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Tato práce řeší urbanistický a stavební vývoj města České Budějovice a to jak z historického 
hlediska, tak i vývoj konstrukčních prvků staveb (rezidenční výstavba). Tato práce se dělí na 
dvě základní části. V teoretické části je popsána základní terminologie a historické události 
vzniku města České Budějovice a vznik jednotlivých městských částí a jsou zde uvedeny 
i příslušné mapové podklady. V aplikační části se jiţ řeší, jak se stavby vyvíjely a měnily 
v průběhu jednotlivých časových období. Vývoj výstavby je rozdělen do čtyř časových úseků 
(do roku 1918, v letech 1918 - 1948, v letech 1948 - 1993 a od roku 1993 do současnosti). 
V kaţdém období je popsán historický vývoj, popsáno stavebně-konstrukční řešení staveb, 
architektonické řešení staveb a jsou zde uvedeny konkrétní příklady staveb a lokalit. V této 
části se také řeší moţný budoucí rozvoj rezidenční výstavby s ohledem na územní plán a 
limity rozvoje. Cílem práce je zpracovat přehled o historickém vývoji, konstrukčních prvcích 
staveb ve zvolené lokalitě od samého počátku výstavby dané lokality po současnost a nastínit 
moţný budoucí rozvoj města. 
Abstract 
The thesis focuses on urban and constructional development of the city České Budějovice 
both from the historical point of view as well as from the perspective of the development of 
structural elements of buildings. The thesis dividend into two parts. The theoretical part 
describes the basic terminology, historical events establishing České Budějovice and formativ 
of individual city districts. It also contains relevant maps. The second one, application part 
deals with the development and changes of buildings during different time periods. 
Development of construction is divided into four time periods (until 1918, 1918-1948, 1948-
1993 and from 1993 to the present). In each time period the historical development, 
constructional solutions and architectural design of buildings are descibed and specific 
examples of buildings and locations are given. This part of the thesis also deals with possible 
future development of residential areas considering the spatial plan and limits of development. 
The aim of the thesis is to compile an overview of historical development and constructional 
elements of buildings in the selected area from the beginning of the construction of the site to 
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Vývoj rezidenčních nemovitostí v Českých Budějovicích je podstatně obsáhlé téma, které 
koresponduje s mými zájmy v oblasti stavebnictví. Během mého působení v tomto městě jsem si 
všímal značné proměny okolní zástavby, a proto mi toto téma bylo velmi blízké. Rezidenční 
výstavba je významným ukazatelem městské aglomerace a zároveň i indikátorem (ukazatelem) 
pohybu ekonomiky. V této krajské metropoli je rezidenční výstavba velice dynamický motiv, 
který jsem osobně sledoval po několik let. Postupem času se pochopitelně stav městské výstavby 
značně vyvíjel a odráţel sociálně-ekonomické prostředí v této historicky strategické lokalitě. 
Také je zajímavé sledovat vliv jednotlivých architektonických slohů na realizované nemovitosti. 
Tato práce má za cíl podrobně podat přehled o historii vývoje výstavby rozdílných typů 
rezidenčních nemovitostí v Českých Budějovicích, včetně ohledu na časové období a umístění 
v dané lokalitě. Dále bude provedena analýza rozvojových moţností nové výstavby rezidenčních 
nemovitostí v jednotlivých lokalitách, především v návaznosti na územní plánování. 
Nejprve se zaměřím na teoretickou část diplomové práce, popisující základní definice pojmů 
souvisejících s rezidenční výstavbou, které je nutno správně definovat. Následuje seznámení 
čtenářů s historickým vývojem města, v návaznosti na rozvoj aglomerace, městských částí a 
rezidenčního bydlení včetně mapových podkladů. Praktická část této práce rozděluje vývoj do 
jednotlivých časových etap, které nastiňují základní historický přehled, dále charakteristiku 
rozvoje rezidenční výstavby a v neposlední řadě objasňuje vyuţití stavebních, popřípadě 
architektonických prvků, včetně rozdílných způsobů technického řešení. U kaţdého období jsou 
uvedeny příklady konkrétních rezidenčních nemovitostí, odkazující na specifickou městskou 
část, lokalitu, nebo katastrální území. Také v mé práci pojednávám o předpokládaném vývoji 









1  TEORETICKO-METODOLOGICKÁ ČÁST 
1.1 DEFINICE ZÁKLADNÍCH POJMŮ 
Vzhledem k dané problematice této práce, je nezbytné se v podrobné charakteristice zmínit 
o základních pojmech a přesně je definovat. Definice jednotlivých pojmů je stručně nastíněna 
v této kapitole a to včetně jejich návazností na předchozí historický vývoj, s odkazy na konkrétní 
legislativní vyhlášky a zákony. Zejména to pak jsou: 
1.1.1 Nemovitost 
Definice tohoto základního pojmu prošla v průběhu jednotlivých období jistými změnami. Od 
roku 1811 aţ do roku 1950 platil obecný občanský zákoník, který byl základem občanského 
práva neuherské části Habsburské monarchie. Vyhlášen byl 1. června 1811 císařským patentem 
č. 946/1811 císaře Františka I. Podle § 293 charakteristika pojmu zněla: 
„Věci, které bez porušení jejich podstaty lze přenášet z místa na místo, jsou movité; jinak jsou 
nemovité. Věci, které o sobě jsou movité, pokládají se v právním smyslu za nemovité, jsou-li 
podle zákona nebo podle určení vlastníkova příslušenstvím věci nemovité.―1 
Dle tohoto právního nařízení byla mj. stavba součástí pozemku, na rozdíl od pozdějších předpisů 
po roce 1950. Později občanský zákoník (zákon č. 40/1964 Sb., ve znění dalších předpisů) 
z roku 1964 definuje pojem „nemovitost― v § 119 jako:  
(1) „Věci jsou movité nebo nemovité. 
(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem.―2 
Z výše uvedeného vyplývá, ţe se tedy jedná o pozemky a stavby s nimi spojené pevným 
základem, tedy nepřemístitelné. Důleţité je na tomto místě poznamenat, ţe stavba nebyla 
povaţována jako součást pozemku. Avšak od 1. ledna 2014 vyšel v platnost nový zákon 
č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, který ovlivňuje platnosti obecně právních zásad a konkrétně 
upravuje i pojem „nemovité a movité věci― dle paragrafu § 498 v konkrétním znění: 
                                                 
1
 Císařský patent č. 946/1811, všeobecný zákoník občanský, § 293 
2
 Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, § 119 
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(1) „Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, 
jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný 
právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést 
z místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá. 
(2) Veškeré další věci, ať je jejich podstata hmotná nebo nehmotná, jsou movité.―3 
Tato úprava jiţ tedy chápe pojem „nemovitost― jako pozemky a podzemní stavby se 
samostatným účelovým určením a také věcná práva k nim, coţ znamená hlavně právo stavby, 
jeţ je blíţe specifikováno ve výše uvedeném zákoně, dle § 1242 a to: 
„Právo stavby je věc nemovitá. Stavba vyhovující právu stavby je jeho součástí, ale také 
podléhá ustanovením o nemovitých věcech.―4 
V této práci budu pouţívat pojem nemovitost. 
1.1.2 Katastr nemovitostí 
Vývoj tohoto pojmu je vhodně popsán v historii pozemkových evidencí jako: „Dle císařského 
patentu z 1. 6. 1811 č. 946 Sb. byl vyhlášen Všeobecný zákoník občanský. Obsahoval mimo jiné 
zásady, které měly bezprostřední vliv na další funkci katastru. Stanovoval, že stavba je součástí 
pozemku a že k převodu vlastnictví nemovitých věcí je třeba zápis do pozemkových knih, 
nazývaný vklad. Všeobecný zákoník občanský platil až do r. 1951. Základy dnešního 
novodobého katastru nemovitostí byly položeny nejvyšším patentem rakouského císaře Františka 
I. ze dne 23. 12. 1817 o dani pozemkové a vyměření půdy. Jejím základem byl přesný soupis 
a geodetické vyměření veškeré půdy, tzv. stabilní katastr. Stabilní katastr byl již zcela založen na 
vědeckých základech mapového díla.  
Dne 25. 6. 1871 byl přijat obecný knihovní zákon (zákon z 25. 6. 1871 č. 95/1871 ř. z., 
o zavedení obecného zákona o pozemkových knihách) a dne 5. 12. 1874 zákon o založení nových 
pozemkových knih  (zákon č. 92/1874 o založení nových pozemkových knih pro království České 
a o jejich vnitřním zařízení). Bylo stanoveno, že v nových pozemkových knihách mají být 
zaneseny veškeré nemovitosti i práva a povinnosti s nimi spojené. Katastr pozměněný novým 
zákonem oficiálně na pozemkový katastr začal podstatně měnit svůj původní účel. Stal se 
                                                 
3
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, § 498 
4
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, § 1242 
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nepostradatelnou součástí všech právních jednání o nemovitostech a jeho původní daňové 
poslání se začalo přetvářet na účel právní a všeobecně hospodářský.―5 
Oficiální katastr nemovitostí vznikl ke dni 1. ledna 1993 na základě zákona č. 344/1992 Sb., 
o katastru nemovitostí České republiky (katastrální zákon) a jedná se v podstatě o veřejný 
soubor údajů o nemovitostech v ČR. Katastr eviduje vlastnické a jiné věcné práva 
k nemovitostem, dále zpracovává údaje pro účely daňové, technické a statistické. Vzhledem 
k online aplikaci
6
 „nahlíţení do katastru nemovitostí― je zdrojem informací pro širokou 
veřejnost, která umoţňuje získat údaje ohledně vlastnictví, dalších práv, ale i o stavu vedených 
řízení a potvrzování geometrických plánů. 
V současné době se katastr nemovitostí řídí aktualizovaným zněním zákona č. 256/2013 Sb., 
zákon o katastru nemovitostí (katastrální zákon), který vstoupil v platnost 1. ledna 2014 a 
definuje v § 1 pojem „katastr nemovitostí― jako: 
(1) „Katastr nemovitostí (dále jen „katastr―) je veřejný seznam, který obsahuje soubor 
údajů o nemovitých věcech (dále jen „nemovitost―) vymezených tímto zákonem 
zahrnující jejich popis, jejich geometrické a polohové určení a zápis práv k těmto 
nemovitostem. 
(2) Katastr je zdrojem informací, které slouží k ochraně práv k nemovitostem, pro účely 
daní, poplatků a jiných obdobných peněžitých plnění, k ochraně životního prostředí, 
k ochraně nerostného bohatství, k ochraně zájmů státní památkové péče, pro rozvoj 
území, k oceňování nemovitostí, pro účely vědecké, hospodářské a statistické.―7 
1.1.3 Stavba 
Pan prof. Bradáč definuje stavbu jako: „Výsledek stavební činnosti, který lze individualizovat 
podle druhu, účelu a využití, a zejména podle jeho využití v terénu. Jde o jednotlivý stavební 
objekt, nikoli o soubor těchto objektů, i když by tvořily určitý funkční celek. V takovém případě 
pak podle funkčního, účelového využití objektů jeden z nich zaujímá postavení věci (stavby) 
hlavní (např. rodinný domek, rekreační chata, garáž) a jiný postavení věci vedlejší 
                                                 
5
 Citováno z Portálu ČÚZK – Historie pozemkových evidencí [online], 2015 [cit.20.11.2015]  dostupné z: 
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx 
6
 Čerpáno z Českého úřadu zeměměřičského a katastrálního [online], 2015 [cit.12.11.2015]  dostupné z: 
http://nahlizenidokn.cuzk.cz 
7
 Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí, § 1 
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(např. studna, kolna). Je určena druhem, popisným číslem, evidenčním, obcí ev. katastrálním 
územím, na němž je postavena.―8  
Pojem stavba je ale také věc, která je jako stavba označena ve smyslu zákona č. 183/2006 Sb. 
(Stavební zákon). Definice je obsaţena v § 2 odst. 3) a to v tom smyslu, ţe za stavbu jsou pro 
účely stavebního zákona povaţována veškerá stavební díla, bez zřetele na jejich stavebně 
technické provedení, účel a dobu trvání.9 
V zákonu o oceňování majetku č. 151/1997 Sb. je stavba upřesněna v § 3 jako: 
„Stavby se člení na: 
a) stavby pozemní, kterými jsou: 
1. budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustředěné a navenek převážně 
uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více 
ohraničenými užitkovými prostory, 
2. venkovní úpravy, 
b) stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, pro rozvod 
energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy mezi území, studny a 
další stavby speciálního charakteru, 
c) vodní nádrže a rybníky, 
d) jiné stavby.―10 
1.1.4 Pozemek 
Pozemkem se podle katastrálního zákona (zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí České 
republiky) § 2 rozumí:  
„Část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní jednotky nebo hranicí 
katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou regulačním plánem, územním 
rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva podle § 19, hranicí rozsahu 
                                                 
8
 BRADÁČ, A. 2008. Teorie oceňování nemovitostí VII. přepracované a doplněné vydání. Brno : AKADEMICKÉ 
NAKLADETELSTVÍ CERM, 2008. ISBN 978-80-7204-578-5. s.128-132. 
9
 Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), § 2 odst. 3) 
10
 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, § 3 
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zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů pozemků, popřípadě rozhraním 
způsobu využití pozemků.―11 
Nový občanský zákoník platný od 1. ledna 2014 také upravuje součásti pozemku a to konktrétně 
v dílu 3 – Součást věci a příslušenství věci, dle § 506 a to: 
(1) „Součástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zřízené na pozemku 
a jiná zařízení (dále jen „stavba―) s výjimkou staveb dočasných, včetně toho, co je 
zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech. 
(2) Není-li podzemní stavba nemovitou věcí, je součást pozemku, i když zasahuje pod jiný 
pozemek.―12 
Nyní je tedy patrné, ţe stavba se stává součástí pozemku. To znamená, ţe dnem účinnosti 
zákona se jiţ nejedná o dvě samostatné věci, od tohoto okamţiku tudíţ bude moţno disponovat 
jiţ jen pozemkem, přičemţ všechny tyto dispozice se budou týkat i staveb na něm umístěných. 
V minulosti, před novelou OZ z roku 1991 nebylo moţno, aby občan od jiného občana koupil 
nezastavěný pozemek, ale pouze jej mohl dohodou získat ze socialistického vlastnictví do 
osobního uţívání. Novelou občanského zákoníku č. 509/1991 Sb., přešly od roku 1992 pozemky 
do vlastnictví osob, které měli osobní uţívání zřízeno. 
1.1.5 Bytový dům 
Tento pojem definuje vyhláška č. 501/2006 Sb. o obecných poţadavcích na vyuţívání území ve 
znění pozdějších předpisů § 2, písm. a), odst. 1 je bytový dům definován jako: „Stavba pro 
bydlení, ve které více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a 
je k tomuto účelu určena.― 
1.1.6 Rodinný dům 
Podle vyhlášky č. 501/2006 Sb. o obecných poţadavcích na vyuţívání území ve znění 
pozdějších předpisů § 2, písm. a), odst. 2 je rodinný dům definován jako: 
                                                 
11
 Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí, § 2 
12
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, § 506 
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 „Stavba pro bydlení, ve které více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na 
trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena; rodinný dům může mít nejvýše tři samostatné byty, 
nejvýše dvě nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví.― 
1.1.7 Byt 
Původní definice z vyhlášky č. 268/2009 Sb. o technických poţadavcích na stavby ve znění 
pozdějších předpisů § 3, byla počátkem roku 2014 nahrazena novým občanským zákoníkem, 
č. 89/2012 Sb., občanský zákoník a tento pojem je nově definován v § 2236 takto:  
„Bytem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou částí domu, tvoří obytný prostor a 
jsou určeny a užívány k účelu bydlení. Ujednají-li si pronajímatel s nájemcem, že k obývání 
bude pronajat jiný než obytný prostor, jsou strany zavázány stejně, jako by byl pronajat obytný 
prostor.―13 
1.1.8 Rezidenční nemovitost 
Tento pojem není v české legislativě vymezen. V obsahu této práce však rozumíme tímto 
pojmem veškeré nemovitosti určené k trvalému bydlení. 
                                                 
13
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, § 2236 
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1.2 HISTORICKÝ VÝVOJ REZIDENČNÍ VÝSTAVBY V ČESKÝCH 
BUDĚJOVICÍCH 
1.2.1 Založení města České Budějovice 
Zaloţení královských Budějovic bylo v době průběhu upevňování panovnických pozic na 
českém jihu za panování krále Přemysla Otakara II. Jihočeská oblast byla pro panovníka značně 
důleţitá, protoţe tudy procházely cesty směřující do Rakous, připojených k Otakarově říši. 
Dispozice Českých Budějovic byla ovládána pevným a logickým řádem a mezi početnými 
městskými fundacemi Přemysla Otakara II. patřila k těm nejvyspělejším. Základnímu 
půdorysnému uspořádání, které město ve 13. století dostalo, byl podřízen i jeho další vývoj.  
1.2.2 Vývoj městských částí Českých Budějovic 
Dle dostupných informací bylo město v polovině 14. století rozděleno do čtyř čtvrtí, označených 
podle významných měšťanů v nich bydlících:  
(1) Čtvrť Pacovského - zahrnovala domy ohraničené jiţní stranou náměstí Přemysla 
Otakara II. a jiţními frontami ulic Karla IV. a Radniční.  
(2) Rychtářova (nebo také Prindlova) - do této čtvrti patřily parcely přiléhající 
k západní straně náměstí a Krajinské třídy. 
(3) Čtvrť Písecká, (nebo také Svatomikulášská, Třetí či Dratlinova) -  byla zřetelně 
menší, tvořily ji domy na severní straně náměstí a dva bloky mezi Krajinskou třídou 
a ulicí U Černé věţe. 
(4) Čtvrť Steflova (nebo také Weissova) - čtvrť zahrnovala domy při východní frontě 
ulice U Černé věţe, na východní straně náměstí a při severní straně ulice Karla IV. 
Pro snazší orientaci byly seznamy měšťanů uváděny v ustáleném pořadí podle 
jednotlivých čtvrtí aţ do zavedení číslování domů v roce 1771.14 
                                                 
14
 KUČA, K. Města a městečka v Čechách, na Moravě a ve Slezsku. První vydání – dotisk. Olomouc: MORAVSKÉ 
TISKÁRNY a.s. 1996, ISBN 80-85983-12-5. s.527-547. 
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Další informace o rozvoji měšťanské výstavby pochází z roku 1875, kde si 
rozvoj předměstí vynutil nové rozdělení města na čtyři okrsky. Bauer ve své kniţní publikaci 
uvádí, ţe jednotlivé okrsky byly rozděleny takto: 
(1) „První okrsek zahrnoval vnitřní město; 
(2) Druhý okrsek zahrnoval Pražské předměstí od Vltavy až za železnici;  
(3) Třetí okrsek tvořilo Vídeňské předměstí, k němuž připadalo území jižně od Nové 
ulice a východně od Malše;  
(4) Čtvrtý okrsek pak tvořilo Linecké předměstí, zahrnující zástavbu mezi Malší 
a Vltavou.―15 
Dále tento pramen uvádí, ţe kolem roku 1952 došlo k rozsáhlé integraci okolních obcí, které se 
staly osadami Českých Budějovic (viz tabulka č. 1). Byly to ve většině případů obce, které jiţ 
před druhou světovou válkou tvořily s městem souvislou aglomeraci, a byla to tedy integrace 
plně oprávněná a spíše opoţděná. Připojeny byly Čtyři Dvory, Dobrá Voda, Hlinsko, Kněţské 
Dvory, Mladé, Nemanice, Pohůrka, Roţnov, Suché Vrbné a Vráto. Integrovány byly 
i Litvínovice, které se roku 1954 oddělily.  
V roce 1960 byla z obce Vráto vyčleněna místní část Nové Vráto a stala se osadou Českých 
Budějovic. Osada Hlinsko byla naopak vrácena do svazku obce Vráto, její místní část Nové 
Hlinsko byla sloučena s osadou Suché Vrbné, stejně jako místní část Nové Mladé, patřící dříve 
k osadě a obci Mladé. Osada Pohůrka byla rozdělena na Starou Pohůrku, která se stala osadou 
obce Srubec, a Pohůrku, která zůstala osadou obce České Budějovice. V roce 1963 byla k městu 
připojena obec Nové Hodějovice, ustanovená v roce 1957 a zahrnující nový urbanistický celek, 
vzniklý na historickém katastru Hodějovic, které zároveň změnily název na Staré Hodějovice. 
Podle historických údajů z Encyklopedie Českých Budějovic16 byla dne 3. 6. 1970 provedena 
celková a historicky necitlivá administrativní reforma území obce České Budějovice. Dosavadní 
osady byly jako administrativní jednotky zrušeny a celé území města bylo uměle rozčleněno na 
7 nových osad (částí obce, nikoli městských obvodů), sloţených jen ze základních sídelních 
jednotek. Také po roce 1970 integrované osady a obce okamţikem sloučení zanikly a staly se  
                                                 
15
 BAUER, J. České Budějovice, Tajemná metropole Jižních Čech. První vydání, Praha: REGIA; 2011, ISBN: 978-
80-87531-04-4 s. 42-48. 
16
 Kolektiv autorů, Encyklopedie Českých Budějovic. 2. rozš. vyd. České Budějovice: NEBE, 2006. 672 s. ISBN 80-
239-6706-1. s. 229. 
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součástí některé z nových částí, včetně zachování původního katastrálního území. Město bylo 
rozděleno konktrétně na tyto části: 
(1) Část obce České Budějovice 1 - zahrnuje historické centrum města.  
(2) Část obce České Budějovice 2 – obsahující Čtyři Dvory, Haklovy Dvory, České 
Vrbné, dále Zavadilka, sídliště Máj, Šumava a Vltava, Čtyři Dvory, Stromovka, 
Švábův Hrádek. Jeho hranicí je řeka Vltava, takţe zahrnuje celou levobřeţní část 
aglomerace.  
(3) Část obce České Budějovice 3 - tvoří někdejší osady Kněţské Dvory a Nemanice 
a dále sídliště Na Praţské (Praţské sídliště). Hranicí je řeka Vltava, obvod 
historického centra, Rudolfovská třída, dále k severu ţelezniční trať 
a nezastavěné území mezi Nemanicemi a Novým Vrátem.  
(4) Část obce České Budějovice 4 - tvoří někdejší osada Nové Vráto a dále Husova 
kolonie, Suché Vrbné, průmyslový obvod. Hranice s 5. částí vede osou 
průmyslové zóny, tedy Vrbenskou ulicí, vyhýbá se však někdejšímu Novému 
Hlinsku.  
(5) Část obce České Budějovice 5 -  jsou dřívější osady Pohůrka, Kaliště a 
Třebotovice do roku 1990 téţ Dobrá Voda a Pětidomí. Hranice je vedena 
Vrbenskou ulicí, po východní straně obvodu nádraţí a dále mezi Suchým 
Vrbným a Novými Hodějovicemi.  
(6) Část obce České Budějovice 6 - tvoří bývalá osada Nové Hodějovice, Brněnské 
předměstí, Havlíčkova kolonie, Mladé, Červený dvůr. Hranicí je vnější obvod 
nádraţí, Rudolfovská třída, obvod historického centra a Malše.  
(7) Část obce České Budějovice 7 - představuje někdejší osada Roţnov a Krumlovské 
předměstí. Hranici obvodu tvoří řeky Malše a Vltava. Další základní sídelní 
jednotky existující v rámci jednotlivých částí obce, získaly umělá nová jména.17 
Toto nové rozdělení městských částí je zachováno i v současnosti. Připojení izolovaných celků 
Haklových Dvorů a Českého Vrbného bylo podmíněno potřebou zvětšení městského území pro 
sídlištní výstavbu.  
                                                 
17
  Kolektiv autorů, Encyklopedie Českých Budějovic. 2. rozš. vyd. České Budějovice: NEBE, 2006. 672 s. ISBN 
80-239-6706-1. s. 192-201. 
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Vývoj administrativního členění Českých Budějovic byl rozmanitý, avšak proces integrace 
(začlenění) okolních obcí byl na rozdíl od všech větších měst v České republice velmi umírněný. 
Charakteristický přehled vývoje územní struktury uvádím v tabulce č. 1. 
Tabulka 1 - Vývoj územní struktury města České Budějovice 
 




1.2.3 Dochované mapové podklady  
Nejstarší mapou, na které byly zachyceny České Budějovice je Klaudyánova mapa Čech z roku 
1518, v měřítku asi 1 : 37 000. Její jediný výtisk se zachoval v biskupské knihovně 
v Litoměřicích. Mapa obsahuje 280 značek a názvů míst, z toho 37 královských měst, 
označených korunou. Města byla klasifikována podle vyznání. České Budějovice patří mezi 7 
katolických měst s obrázkem zkříţených klíčů.  
Druhá tištěná mapa Čech, zachycující město Budweis, v měřítku 1 : 683 000 pochází z roku 
1568 od protestantského duchovního Johannese Crigingera z Jáchymova. České Budějovice 
představuje mapový obraz Čech v měřítku 1 : 505 000, který roku 1619 připravil k vydání radní 
písař Starého Města praţského Pavel Aretin z Ehrenfeldu.18 
Obrázek 1 - Rukopisná mapa Čech z roku 1718 - Jan Kryštof Müller 
 
 
Zdroj: Rukopisné mapy Čech J. K. Müllera - ČADA V. [online], dostupné z:  
http://gis.fns.uniba.sk/kartografickelisty/archiv/KL17/3.pdf 
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První barevný plán města a okolí se nalézá na tzv. Prvním vojenském mapování z let 1763—
1767
19
 v měřítku 1 : 28 800, které bylo dáno poměrem 1 vídeňského palce na mapě ku 400 
vídeňským sáhům ve skutečnosti. Mapovalo se bez trigonometrické sítě podle pouhého 
pozorování v terénu, tedy odhadem, případně odkrokováním podrobností.  
Další podrobnější zobrazení města a okolí pochází z Hillenbrandova plánu z roku 1783. Je to 
rukopisný plán v grafickém měřítku 1 : 12 000, o šířce 880 mm a výšce 820 mm, orientovaný 
k východu (Hillenbrand, Franz: Situations Plan von der Gegend bei Budweis und Bergstädttel 
worauf die Lage dort befindlichen K. K. Artilerie Depozitorien zu ersehen).
20
 Na tomto 
dokumentu je patrný rozvoj městské zástavby směrem na sever k dnešní Praţské třídě (Praţské 
sídliště) a také na východ na území nynější velice frekventované Lannovy třídy. 














zdroj: Historický ústav Akademie věd České Republiky. 
                                                 
19
 První vojenské mapování [mapový list] uloţena v Österreichisches Staatsarchiv, Kriegsarchiv Wien, sekce 250, 
sign. B IX a 92. 
20
 DVOŘÁK, J., SEMOTANOVÁ, E., VOREL, P. a kol. Historický atlas měst České republiky. Sv. č. 3, České 
Budějovice Praha: HISTORICKÝ ÚSTAV AV ČR, 1996. ISBN:80-85268-46-9. 
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Další podrobné údaje o vývoji městské zástavby a rozmachu rezidenční výstavby v Českých 
Budějovicích můţeme vidět na mapách tzv. Stabilního katastru. (obr. č. 3.) Stabilní katastr byl 
soubor údajů o veškerém půdním fondu v rakouském císařství. Pořízen byl v první polovině 
19. století za účelem získání dostatečně přesného měřického podkladu pro 
stanovování pozemkové daně. Měl to být trvalý registr, a proto byl nazván „stabilní―. 
Z měřického operátu stabilního katastru byly odvozeny pozdější katastrální mapy na 
území České republiky.21 Nyní jsou tyto údaje kmenovým fondem Ústředního archivu 


















zdroj: KUČA, K. Města a městečka v Čechách, na Moravě a ve Slezsku. 
                                                 
21
 Čerpáno z Ústředního archivu zeměměřictví a katastru ČR [online], 2015 [cit.22.11.2015]   dostupné z: 
http://archivnimapy.cuzk.cz/ 
Obrázek 3 - České Budějovice, mapa stabilního katastru z roku 1827 
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Z podkladů stabilního katastru (obr. č. 3) je patrné, ţe se výstavba rozšiřovala dále na sever a 
severovýchod směrem k dnešní lokalitě „Na Sadech―. Zároveň obytné části města expandovaly 
i na východ (Ţiţkova třída, kat. území Č. Budějovice 6). Na jihu se touto dobou formovaly 
městské části nynějšího kat. území Č. Budějovice 7 a Linecké předměstí, podél řeky Malše. 
Pro sledování novodobého vývoje jsou nezastupitelná mladší vydání katastrálních map a tzv. 
státní mapy odvozené v měřítku 1 : 5 000, jejichţ 1. vydání z 50. let zachycovalo ještě stav 
z konce 30. let 20. století.  
Obrázek 4 - topografická mapa 1:25 000, 50. léta 20. století 
 
zdroj: KUČA, K. Města a městečka v Čechách, na Moravě a ve Slezku. 
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Značnou expanzi (rozšiřování) města vidíme v průběhu 20. století na topografické mapě (obr. 
č. 4). Zde uţ se rezidenční oblasti rozšířily na území historických osad a došlo k připojení těchto 
suburbanistických lokalit, jak uţ bylo zmíněno v předešlém textu této práce. 
Dle této mapy je na západě jasně viditelná část obce České Budějovice 2, vytvořena 
z historických osad Čtyři Dvory, Haklovy Dvory, České Vrbné a také Zavadilka, sídliště Máj, 
Šumava a Vltava. Dále na jihu je část obce České Budějovice 7, tvořena někdejší osadou 
Roţnov a Krumlovské předměstí, kde hranici obvodu tvoří řeky Malše a Vltava. Severněji od 
centra jsou připojeny Kněţské Dvory a Nemanice, spolu se sídlištěm Na Praţské (Praţské 
sídliště). Hranicí je řeka Vltava, obvod historického centra, Rudolfovská třída, dále k severu 
ţelezniční trať. Východ města se rozšiřuje připojením dřívější osady Suché Vrbné, Pohůrka, 
Kaliště a Třebotovice, v roce 1990 téţ Dobrá Voda a Pětidomí. 
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2  APLIKAČNÍ ČÁST  
V aplikační části této práce budu postupně analyzovat jednotlivá období vývoje rezidenčních 
nemovitostí v Českých Budějovicích, včetně demonstrací na uvedených příkladech. Celý proces 
jsem rozdělil do čtyř časových období (do roku 1918, v letech 1918 - 1948, v letech 1948 - 1993 
a od roku 1993 do současnosti). 
2.1 VÝVOJ VÝSTAVBY REZIDENČNÍCH NEMOVITOSTÍ DO ROKU 
1918 
Počátek obytné zástavby se datuje k zaloţení města. Na území celého historického centra byly 
budovány objekty povaţované za stavební provizoria, určené především k obytným účelům. 
V objektech tohoto typu nejsou doklady o existenci otopného zařízení, z toho důvodu jsou 
někdy povaţovány spíše za pozůstatek hospodářského provozu stojícího samostatně nebo pod 
úrovní podlahy nadzemní obytné stavby srubové konstrukce (např. Plachého ulice, Radniční 
ulice). Obytná provizoria 2. pol. 13. století, ať jiţ nadzemní srubová či částečně zahloubená, 
vţdy zabírala plochu podstatně menší, neţ byla celková rozloha parcely. To platí i o nejstarším 
horizontu zděné zástavby, která se ve městě objevuje asi v prvních desetiletích 14. století.22 Za 
základní jednotku v oblasti rezidenčního bydlení v tomto období patří měšťanský dům a 
následně i jeho rozšířená obdoba - nájemní dům. 
2.1.1 Měšťanské domy  
Klasickým sídlem pro bydlení byly hlavně dobové měšťanské domy. Jednalo se především 
o dva základní typy měšťanských domů. Vývojově starší, označovaný jako průjezdní, a mladší, 
nazývaný síňový. Pro oba typy domu bylo charakteristické, ţe při ulici měly vstupní, výrobní či 
obchodní a shromaţďovací prostory, vzadu pak podsklepenou obytnou komoru, kolem níţ vedl 
průjezd do dvora v zadní části parcely. Díky této dispozici vznikly uzavřené domovní bloky 
přístupné pouze z ulice, do které bylo orientováno vstupní průčelí. Původně byly domy 
jednopatrové, kde jádro domu (zadní komora) mělo zahloubené první podlaţí a nad ním obytnou 
                                                 
22
 KUČA, K. Města a městečka v Čechách, na Moravě a ve Slezsku. První vydání – dotisk. Olomouc: MORAVSKÉ 
TISKÁRNY a.s. 1996, ISBN 80-85983-12-5. s.527 
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komoru. Pouţitím obytné komory vzniklo ve vztahu k přední části domu zvýšené přízemí nebo 
patro, prvotně zřejmě roubené konstrukce.  
2.1.1.1 Stavebně-konstrukční řešení měšťanských domů 
Stavební řešení těchto dobových měšťanských domů bylo v průběhu jednotlivých slohů velice 
rozmanité. Nejstarší městské domy byly patrně dřevěné, jen vzácně z lomového kamene, často 
s roubeným nebo hrázděným patrem. Bohaté domy od 13. století byly kamenné, o dvou aţ třech 
podlaţích, s klenutými přízemními místnostmi, vysokým štítem a hřebenovou střechou. 
Měšťanské domy k sobě přiléhaly, tvořily souvislou frontu a jejich stavební parcely byly 
většinou úzké a velmi hluboké, coţ vedlo k nedostatku přirozeného osvětlení většiny vnitřních 
místností.  
Podle doktora Kováře se počátkem 14. století při výstavbě začínají pouţívat cihly a uplatňuje se 
i technika hrázděných staveb23, která se z této doby u nás nezachovala. Zděné domy byly 
později často přestavěny, takţe se majoritně dochovaly jen sklepy a zdivo. Domy nejčastěji 
disponovaly vysokými stanovými nebo polovalbovými střechami. Výstavnější domy, zejm. na 
Rynku, měly střechu skrytou za vysokým štítem. Příklad pozdně gotického štítu byl dochován 
v Českých Budějovicích na domě v Kněţské ulici č. 10.24 Střešní krytina byla zpravidla ze 
šindelů a došků. Dále se od 14. století realizují podloubí (zejména u kamenných domů), která 
měla za funkci chránit vstupní hospodářsky významnou část domu a současně rozšířit 
obyvatelnou plochu patra domu. 
Horizontální nosnou konstrukci často tvořily trámové stropy a jako jedny z nejstarších 
stavebních prvků, byly hojně vyuţívány i v Českých Budějovicích. Z počátku se jednalo 
o okosené, či hraněné, od sklonku gotiky profilované oblouny a výţlabky v širokém mnoţství 
variant. Mezi trámy byl často vloţen plošně profilovaný dřevěný záklop. V průběhu 17. století 
jsou trámové stropy nahrazovány kazetovými, nicméně na prostších a méně sofistikovaných 
(promyšlených) stavbách se uplatňovaly aţ do konce 18. století.  
2.1.1.2 Architektonické řešení a účelové uspořádání  
Kolem 2. třetiny 16. století dochází k signifikantním (významným) rekonstrukcím domů 
s implementací (realizací) renesančních prvků. V tomto období je zaznamenána doposud 
největší stavební aktivita s důrazem na přestavbu domů v hlavních obchodních ulicích a posléze 
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i na dalších místech. Dominantním exteriérovým elementem se stalo nové řešení průčelí. Místo 
plastického členění fasády jsou všechny ozdobné prvky ploché, prováděné především 
ve sgrafitu. Do Českých Budějovic přicházejí sgrafitové omítky v renesanci ze severní Itálie25, 
ale vzhledem k nástupu barokního slohu byly omítky postupně zakrývány novými fasádami. 
Dále se provádí i domácí tradice specifických omítek s rytým kvádrováním v kombinaci 
s hrubou plošnou omítkou, v kombinaci s dekorativním paspartováním říms a dveřních či 
okenních otvorů.  Na příkladu Kneisslova domu (obr. č. 7) můţeme vidět jedno z nejstarších 
(rok 1557) takto řešených průčelí. Převládá zde značné mnoţství podloubí nároţí, provedené 
v perspektivě. Pod okrasnými římsami se uplatňuje kontinuální pás s motivem mořské vlny, 
okna jsou zdůrazněna sgrafitovými šambránami a římsami (není dochováno).  
Typickým řešením jsou také atiková patra v kombinaci s vysokou valbovou střechou, popřípadě 
atika obíhající celý objekt, za kterou se skrývá dvojice pultových střech se středovým úţlabím.26  
Nejstarší atiky lze dohledat v motivu cimbuří, např. Wortnerův dům (obr. č. 6). Nejběţnějšími 
se staly atikové římsy s dvojící volutových spon, např. na náměstí Přemysla Otakara II. u domu 
č. 22 a domu č. 30, nebo v Plachého ulici u domu č. 1. Na římse domu v Krajinské třídě č. 41 
bylo uţito půlobloučků střídajících se s motivem vlaštovčích ocasů.  
Architektonické a stavební řešení rezidenčních nemovitostí neměla v Českých Budějovicích 
vţdy jen podobu výstavních a přepychových měšťanských domů s náročnou plastickou 
výzdobou fasád a štítů. Nacházíme i řadu skromnějších obydlí, obzvláště v krajních částech 
historického jádra města, jejichţ průčelí iluzivně dotváří skromná nástěnná malba. Mimořádně 
oblíbená byla také domovní znamení, často umělecky pojednaná a začleněná do kompozice 
průčelí.  Malířská působivost hlavního průčelí stavby spočívala především ve fasádní dekoraci 
spolu s rámujícím rastrem soklu, vrchní římsy a nároţní rustiky. 
V interiérovém řešení se hlavním prostorem v přízemí stávala dolní místnost, která byla sklenutá 
na střední pilíř, popřípadě řešená jako dvojlodí, spojující další prostory v domě. Toto uspořádání 
někdy kopíroval i půdorys nově zaklenutých sklepů, podobně jako značná část původně 
plochostropých podloubí. Uplatňovala se především hřebínková a kříţová klenba, někdy 
doplněná štukovou výzdobou. Běţným prvkem bylo zvýšení domu o druhé patro či jeho 
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 Kolektiv autorů, Encyklopedie Českých Budějovic. 2. rozš. vyd. České Budějovice: NEBE, 2006. 672 s. ISBN 80-
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26 Čerpáno z dobových spisů a ilustrací, PEJŠA M. Album starých Budějovic. Grafický ústav Pejša a spol., tiskem 
K. Fialy, 1924, s. 40. 
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rozšíření přikoupením sousedního objektu nebo přístavbou směrem do dvora. V interiéru se 
uplatnila nástěnná malba, která byla běţně uţívána i v dalším období, jak je patrné z jednoho 
z nejlépe zachovaných interiérů v Krajinské třídě č. 26.27 
Funkční uspořádání dobového interiérového řešení vhodně koncipuje prof. Bůţek jako: 
„Nejreprezentativněji zařízenou místností prvního poschodí byla v domácnostech zámožných 
měšťanů přední světnice s trámovými stropy, nástěnnými malbami, zavěšenými koberci, čalouny, 
hodinami, kachlovými kamny a náročně provedeným nábytkem. V barokním období tu měly také 
své místo knihovny, obrazy, domácí oltáře, klekátka a u dveří kropenka se svěcenou vodou. 
Truhly ve světnici sloužily k ukládání finanční hotovosti rodiny, účetních dokladů, rodinných 
písemností, šperků a svátečních oděvů.28 
V průběhu 16. století se v prvním patře měšťanských domů začaly vyčleňovat loţnice, komory 
určené ke spaní, jeţ byly přístupné také z komunikačního prostoru horní síně. Tyto prostory byly 
zařízeny jednoduchými lůţky, postelemi s nebesy a v ojedinělých případech i dětskými 
postýlkami. V truhlách a komodách, jeţ tvořily součást interiéru loţnic, si měšťané uchovávali 
šatstvo, zásoby loţního povlečení z bílých, nebo z modrobíle pruhovaných textilií. Velmi nízkou 
úroveň bydlení a odívání vykazovali v 16. a 17. století měšťané, kteří v Českých Budějovicích 
provozovali zejm. intelektuálně nenáročná (hojně rozšířená)  řemesla zpracovávající dřevo, kov, 
zeminu a kůţi.29 
2.1.1.3 Příklady měšťanských domů  
 Z měšťanských domů, které se dochovaly v různé míře úplnosti v celém historickém centru 
Českých Budějovic, jsou významné zejména domy na náměstí Přemysla Otakara II. Schinko 
uvádí zejména domy: 
(1) Stoltzův dům č.p. 6 - jeden z nejstarších domů ve městě, současná klasicistní podoba 
z konce 19. století. 
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(2) Vogarelliho dům č.p. 10 - jméno má po Vincencovi Vogarellim, třetím ze stavitelů Černé 
věţe. Podloubí a vstupní průčelí domu je tvořeno hrotitým portálem a rozměrným 
sdruţeným oknem doplněným nástěnnou malbou. 
(3) Dům U Stehlíčků č.p. 12 - dům s klasicistní fasádou a zachovanými gotickými prvky 
v interiéru. 
(4) Försterův dům č.p. 67 - jeden z nejstarších domů ve městě (doloţen v roce 1380). Má 
vysokou valbovou střechu a renesanční štít. 
(5) Čermákův dům č.p. 55 - dům s renesančně-barokním průčelím a zachovanými 
renesančními a gotickými prvky, včetně gotické kaple.30 
Na náměstí Přemysla Otakara II. se dále nachází měšťanský dům U Bílé labutě č. 34 s gotickým 
podloubím a dolní síní domu s trámovým vyřezávaným stropem. Výjimečný je také dům č. 31 
s pavláčkou, umoţňující spojení přední a zadní budovy s kříţově sklenutou arkádovou lodţií 
v úrovni prvního patra. 
K zajímavým zástupcům dobových rezidenčních nemovitostí také patří dům č. 12 v Plachého 
ulici s arkýřem na krakorcích, nebo dům v Hroznové ulici č. 22 s manýristickým průčelím, 
popřípadě objekt č. 30 U Bílého anděla z roku 1569 na náměstí Přemysla Otakara II., 
s dochovanou úpravou interiéru včetně malbou zdobeného schodiště do horní síně. Výjimečný je 
dům č. 31 na náměstí s pavláčkou, umoţňující spojení přední a zadní budovy s kříţově 
sklenutou arkádovou lodţií v úrovni prvního patra. Dalším dispozičně neobvyklým vzorem 
měšťanského domu je také dům č. 36 v České ulici. Tento exemplář je typickým příkladem 
vesnického domu přeneseného prakticky bez kapitálních změn do nového prostředí. 
Zásadní zvrat ve způsobu bydlení přineslo období pozdního 18. a 19. století, kdy vznikla 
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Obrázek 5 - Měšťanský dům (barvířský dům, ulice Karla IV) 
 
Zdroj: PEJŠA M. Album starých Budějovic. 
Obrázek 6 - Wortnerův dům, goticko-renesanční měšťanský dům 
 
Zdroj: PEJŠA M. Album starých Budějovic. 
Obrázek 7 - Kneisslův dům 
 
Zdroj: PEJŠA M. Album starých Budějovic. 
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2.1.2 Nájemní domy 
Po roce 1848 nastal výrazný růst díla průmyslové modernizace. Stavěly se nové továrny, 
kasárny, budovy státní administrativy, nádraţí a nakonec byla zavedena i městská hromadná 
doprava. Bohatí si stavěli svá sídla buď přímo ve městě, nebo na blízkém venkově (Hluboká nad 
Vltavou, Libnič). Při takto značném objemu výstavby se často opomíjel architektonický výraz 
staveb, vyuţívalo se tedy to, co bylo dostupné a co navíc odpovídalo představám o významnosti 
doby. Nejde o pouhé kopie, ale dochází ke kombinaci různorodých architektonických prvků 
a styly se navzájem mísí, a tak nemůţe dojít k čistému slohovému výrazu. Tyto stavby ale 
disponovaly moderním provozním uspořádáním a většinou dokonalým řemeslným zpracováním. 
V tomto období nastává značný příliv venkovského obyvatelstva do města. Nejvíce se 
zastavovala předměstí: Praţské předměstí, Vídeňské předměstí, Linecké předměstí, později 
začala zástavba Čtyř Dvorů. 
Klasické koncepty měšťanských domů (kde se v jednom objektu pracovalo, obchodovalo 
i bydlelo) přestaly vyhovovat, protoţe se města stala pracovním trhem pro příchozí z venkova a 
proto signifikantně vzrostla i poptávka po obytných kapacitách. 
2.1.2.1 Stavebně-konstrukční řešení 
 Pro rezidenční nemovitosti ve městě to znamenalo vlnu adaptací (úprav) a nástaveb 2. pater, 
nebo výstavbu dvorních traktů s byty osvětlenými a přístupnými z pavlačí, kde byly také 
většinou umístěny suché záchody. Přirozeně také zároveň docházelo k diferenciaci (rozlišení) 
standardu u jednotlivých bytů. Chudí lidé bydleli většinou v jedné místnosti, kde se i vařilo. 
Důleţité bylo vyřešit pohodlnější komunikace; schodiště a vstupní vestibuly se stávají znakem 
kvality domu. Tyto adaptace těmto poţadavkům přestaly stačit, a tak se stavěl od základu nový 
koncept nájemního domu, jako zvláštní druh určený pouze k rezidenčnímu bydlení, kde 
v parteru (přízemí) zpravidla zůstával nanejvýš obchod. 
Nájemní činţovní domy měly většinou vysoké stropy, ale místnosti byly tmavé, protoţe 
proslunění se nepovaţovalo za důleţité. První obytné podlaţí bylo konstruováno zpravidla jako 
zvýšené přízemí, kde hloubkové dispozice domů vyuţívaly neosvětlené střední trakty jako tzv. 
alkovny (výklenky)31. Přirozené větrání a osvětlení chodeb řešily světlíkové šachty. Kuchyň 
slouţila i jako místo pro vykonání osobní hygieny, pro vodu bylo nutno chodit k tzv. 
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pumpičce na ulici. V pozdějších letech 19. století byla zavedena vodovodní výlevka na chodbě a 
při schodišti společné záchody.  
2.1.2.2 Příklady nájemních domů  
Mezi příklady v Českých Budějovicích patří dům v Krajinské třídě č. 33., který byl postaven asi 
roku 1834. Dům disponuje světlým půlkruhovým schodištěm na litinových sloupech a pavlačí 
na kamenných krakorcích ve dvoře. Majitel domu, nebo honorace bydleli v 1. patře s okny do 
ulice, v tzv. piano nobile, kde byl umístěn někdy i balkon. Jak bylo v přechozím textu uvedeno, 
nízké stropy v nájemních domech uţ dále nevyhovovaly a byly zvyšovány na výšku 3 m, coţ 
roku 1886 dokonce předepsal stavební řád.32 
Dalším charakteristickým příkladem nájemního domu je nájemní dům na Lannově třídě č. 57 
z ateliéru architekta Josefa Pfeffermanna z roku 1905 (obr. č. 8). Jedná se o třípodlaţní objekt 
secesního typu. „Na domě jsou ještě patrné zbytky historismu v podobě obloučkových štítů. 
V oblasti suprafenester se objevuje florální motiv stylizovaných částí ovocných stromů a lidské, 
většinou ženské, masky provedené ve štuku. Edikulový portál se segmentovým štítovým 
nástavcem je rovněž zdoben maskaronem a florálním dekorem ve tvaru větví―33. 
 V ulici U Tří lvů č. 5. byl postaven roku 1914 luxusní nájemní dům podle návrhu 
A. Hübschmanna (obr. č. 9).  Dům měl čtyři patra a nad zvýšeným přízemím disponuje 
okrouhlou terasou. Výhodou bylo umístění na rohu ulice s výhledem na Mlýnskou stoku, kde 
byly situovány i balkony. Architektonický styl stavby odpovídá počátkům modernismu.  Objekt 
obsahoval jeden byt v kaţdém podlaţí s celkovou výměrou 86 m2, kde byla řešena kuchyň, 
klozet, lázeň a pokoj pro sluţebnictvo. 
Další nájemní domy vznikají také podél Nové ulice a směrem k nádraţí také v ulici Riegerova, 
kde se tvoří nová obytná část města s orientací na východ a severovýchod od centra města. 
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Zdroj:Wikimedia commons.[online], 2015, [cit.20.01.2016]; https://commons.wikimedia.org/ 
Obrázek 9 - Nájemní dům, U Tří lvů č. 5 
 
Zdroj:Českobudějovický deník .[online], 2015, [cit.20.01.2016]; 
http://ceskobudejovicky.denik.cz/zpravy_region/schinko_riharna_cb20080613.html 
Obrázek 8 - Nájemní dům, Lannova č. 57 
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2.1.3    Vývoj výstavby v průběhu 19. století 
Na sklonku tohoto období byly České Budějovice největším městem v jiţních Čechách 
s významným postavením ţelezničního uzlu mezi Vídní, Lincem a Prahou. Populace značně 
rostla vzhledem k migraci obyvatel z venkova, jak je patrné ze statistických údajů města (viz 
příloha č. 1). Došlo k přerozdělení města do nových územních celků (uvedeno v odstavci 2.2.2 
této práce). S tím souvisela i zástavba nových rezidenčních celků, zejména kolem 60. aţ 80 let 
19. století. Území mezi nádraţím a vnitřním městem bylo postupně zastavěno novými objekty. 
Bloky nájemních domů nově pokryly část města ohraničenou severně ulicemi Jindřicha Baara a 
Bedřicha Smetany, na jihu pak Lannovou třídou. Další segment tvořil blok domů mezi 
Jeronýmovou a Ţiţkovou ulicí. Dochází k částečné regulaci území, kde byl regulační plán 
konstruován šachovnicovou strukturou a vznikem pravoúhlých bloků určených k zastavění. 
Rezidenční zástavba pokračuje směrem od Lannovy k Ţiţkově třídě. Oblast jiţně od Ţiţkovy 
třídy nebyla ideální pro bytovou zástavbu z důvodu výskytu továren a Mlýnské stoky. 
Další aktivita je zaznamenána na Lineckém předměstí, kde vzniká od poloviny 19. století 
rezidenční zástavba podél Lidické třídy aţ k Měšťanskému pivovaru, konktrétně v ulicích 
Generála Svobody a Komenského. Západní stranu předměstí tvoří nové objekty v ulici Boţeny 
Němcové. 
Počátkem 20. století nastává zástavba Havlíčkovy kolonie a Vídeňského předměstí za přispění 
rakouského architekta Siegfrieda Sitteho34. Toto území vznikalo kolem roku 1911 mezi tokem 
Malše a Mlýnské stoky. Vznik této kolonie také vhodně popisuje Encyklopedie Českých 
Budějovic jako:  „Počátky Havlíčkovy kolonie jsou spjaty se Stavebním družstvem dělnických 
a rodinných domků pro České Budějovice a okolí. První objekty v Havlíčkově kolonii byly 
rodinné domy družstva – dvojdům v ulici Marie Vydrové č. 14 a 16 a rodinný dům v Zeyerově 
ulici č. 10, vybudované 1911—1912 stavitelem Antonínem J. Kubíčkem, podle projektu 
J. Pfeffermanna. Dne 26. 11. 1911 došlo na mimořádné valné hromadě družstva ke změně 
stanov, v jejichž rámci bylo před název družstva připojeno jméno Havlíček. Patrně vůbec poprvé 
byl také vznesen návrh na pojmenování kolonie Havlíčkova čtvrť (osada). Ještě mezi léty 1913 
a 1915 bylo na pozemcích odprodaných členům družstva postaveno asi 20 rodinných domků.―35 
                                                 
34
 Odkazováno z lexikonu architektury Architektenlexikon [online], 2016 [cit.17.02.2016] dostupné z:  
http://www.architektenlexikon.at/de/604.html 
35
  Kolektiv autorů, Encyklopedie Českých Budějovic. 2. rozšířené vyd. České Budějovice: NEBE, 2006. 672 s. 
ISBN 80-239-6706-1. s. 110. 
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2.1.4 Konstrukční prvky tohoto období 
Vývoj výstavby rezidenčních nemovitostí do roku 1918 je časově nejobsáhlejší období v této 
práci. Můţeme sem zařadit hned několik architektonických slohů (období). Patří sem gotické 
stavby, renesanční stavby, barokní stavby, klasicistní stavby a stavby ze 2. poloviny 19. století. 
Období od gotických po barokní stavby má obdobné konstrukční prvky. Zdivo bylo převáţně 
z lomového kamene, na venkově ze sbíraného kamene, s výjimečným uţitím cihel (u barokních 
staveb se cihly jiţ více vyuţívaly ke konstrukcím kleneb. U barokních staveb u bohatých 
stavebníků se objevují i stavby zcela cihlové. U těchto staveb se jiţ objevuje vyztuţování zdiva 
ţeleznými kleštinami. Na venkově nachází největší uplatnění dřevěné stěny a konstrukce. 
Jednalo se o roubené a hrázděné stavby. Nejtypičtějšími druhy stropů u většiny druhů staveb 
jsou dřevěné trámové stropy s různou mírou zdobení a profilace podle zámoţnosti a vlivu 
stavebníka. Krovy byly stavěny výhradně jako dřevěné hambalkové konstrukce, na venkově 
jednoduché krovy pouze s hambalky nebo se stojatými stolicemi. Schody v těchto obdobích byly 
převáţně vřetenové pravotočivé dřevěné nebo kamenné. U barokních staveb jiţ také 
víceramenné schodiště s větším podílem zděného (kamenného) provedení stupňů (často klenuté, 
stavěné jako skelety). Okna byla převáţně řešena jako jednoduchá vnitřní se zasklíváním do 
olova. Po polovině 18. století dodatečné přidávání druhých vnějších oken. U klasicistních staveb 
jiţ dochází k významnějšímu vývoji jak ve stavebních materiálech, tak i v technologiích 
výstavby. Zdivo je jiţ převáţně smíšené a roste podíl staveb zcela cihelných. Celkové sníţení 
podílu kamenných konstrukcí. Na venkově v tomto období vrcholí trend výstavby dřevěných 
konstrukcí (později administrativní zákaz). Stropy jsou běţně trámové s omítaným podhledem a 
fabionem. U klasicistních staveb je typický druh krovu hambalkový se dvěma stojatými 
stolicemi, u větších rozponů ještě se středním věšadlem, vynášeným vzpěrami. Na venkově i ve 
městě dochází k doznívání uţití leţatých stolic. Schody byly u velkých staveb řešeny jako 
víceramenné barokního typu. V městských domech nástup schodišť zpočátku se zděným 
vřetenem, později visutých (s volným zrcadlem). Okna byla u novostaveb dvojitá s postupným 
ustupováním vnějších oken za líc fasády. Stavby ze 2. poloviny 19. století jsou ovlivněny 
průmyslovou a stavební expanzí, dalším nárůstem nových stavebních druhů a objevuje se zde 
vícepodlaţní výstavba (nájemní domy). Jako zdivo byly pouţívány všechny materiálové 
kombinace. Ve větší míře se začalo uţívat reţného cihlového zdiva. Stavby s kompletně 
cihlovým zdivem začínají být zejména ve městech zcela běţné. Návrat dřevěných stěn (zejména 
rámových). U krovů ve městech postupná převaha vaznicových soustav s půdními 
nadezdívkami. Stropy byly řešeny jako trámové s omítanými podhledy, na závěr tohoto období 
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nástup ocelových válcovaných profilů kombinovaných s kolmo vkládanými trámky. Schodiště 























2.2 VÝVOJ VÝSTAVBY REZIDENČNÍCH NEMOVITOSTÍ V LETECH 
1918-1948 
2.2.1 Historický přehled daného období  
Na přelomu 19. a 20. století byla země stále součástí Rakousko – Uherské monarchie. Populace 
v Českých Budějovicích v té době značně rostla (viz příloha č. 2. této práce), stejně jako 
ekonomika a s tím opět stoupala poptávka po nových obytných domech a to i navzdory 
probíhající politické krizi. Události následně vedly k vzniku první světové války, coţ mělo za 
důsledek rozpad monarchie a vznik nových států. Nezávislá Československá republika byla 
vyhlášena 28. října téhoţ roku pětičlenným Národním výborem v Praze. Země se v poválečné 
době za tzv. „první republiky― zmítala ve zhoršené ekonomické situaci doprovázené 
hospodářskou nezkušeností nově vzniklého státu. Hlavně díky efektivní exportní politice, 
postupné racionalizaci výroby a intenzivnímu zemědělství se Československá republika stala 
prosperujícím, suverénním státem s fungujícím kapitalistickým hospodářstvím. To ale trvalo jen 
do počátku 30. let, kdy sílila světová hospodářská krize, a svět byl na pokraji druhé světové 
války. Následně došlo k zásadním politickým zvratům a Československá republika ztratila svojí 
samostatnost a stala se Protektorátem Čechy a Morava. Za tzv. „třetí republiky― po druhé 
světové válce docházelo k obnovení Československa. 
2.2.2 Vývoj rezidenčních nemovitostí 
V tomto období pokračuje aktivní trend ve stavebnictví, vyuţívající dostupné stavební materiály 
v kombinaci s novými technologickými výstupy, které umoţnují progresivnější (pokrokovější) 
výstavbu. Rozvoj ve stavební i hospodářské oblasti vede k zintenzivnění styků s oběma 
metropolitními centry – hlavním zemským městem Prahou a hlavním městem monarchie Vídní. 
Na trhu je dostatek vyučených řemeslníků, kvete průmyslová revoluce a pracovní síla je 
posílena nabídkou z okolních suburbanistických oblastí, kde obyvatelé dojíţdějí za prací do 
Českých Budějovic. Vnitřní část města spolu s historickým jádrem byly původně obehnány 
hradbami, které byly postupně demolovány uţ od roku 182536. K dokončení demolice došlo aţ 
v 60. letech 19. století, kdy byly zbořeny městské brány a převáţná část hradebních zdí.  
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V širším měřítku se věnovala větší pozornost bydlení pro všechny vrstvy obyvatelstva v podobě 
přijetí zákona o podpoře stavebního ruchu37, který umoţnil stavět s dlouhodobými půjčkami. Do 
20. let 20. století pokryla souvislá zástavba území vymezené na západě Vltavou a na východě 
plzeňskou a lineckou ţeleznicí.  Ve třicátých letech pokračovala výstavba na všech předměstích, 
vnitřním městě i na Sokolském ostrově. Uspořádání obytných celků v širším městském centru 
expandovalo a tvořilo následující celky: 
2.2.2.1 Pražské předměstí 
Rozkládalo se severně od vnitřního města, vymezené na západě Vltavou a na opačné straně 
Novou ulicí, která tvořila hranici se současně se vyvíjejícím Vídeňským předměstím. Toto 
území se vyvíjelo jiţ od 19. století, jak je popsáno v předešlém textu této práce. Nová výstavba 
nyní expanduje mezi Praţskou třídou a Rudolfovskou třídou. Bývalá pole byla přeměněna na 
parcely a zastavěna, z polních cest se staly nové ulice. Praţské předměstí mělo od začátku 
charakter obytné čtvrti, budované na důsledném pravoúhlém schématu. Západně od praţské 
třídy vznikaly nesouvislé řady činţovních domů a vil, tak jako po obou stranách Pekárenské 
ulice. V centru města přibyly nájemní domy na Zátkově nábřeţí. 
2.2.2.2  Vídeňské předměstí 
Tvořilo čtvrtkruh od Nové ulice k pravému břehu Malše. V období od roku 1918 do roku 1927 
zde vyrostlo několik nových domovních bloků v prostoru Pětidomí, ohraničeném 
ulicemi Plynárenskou, Vodní, Kamarýtovou, U Lávky a Dobrovodskou. Dále byla na 
Vídeňském předměstí postavena kolonie šestnácti rodinných domů a vilek pro zaměstnance 
První českobudějovické smaltovny. Kolem roku 1925 vznikla navazující kolonie 
stavebního druţstva Rozvoj, která urbanisticky propojila Pětidomí se Suchým Vrbným.38 
Celému tomuto obytnému celku se také říkalo „U Slaměného dvora―. 
2.2.2.3 Linecké předměstí  
Ohraničeno řekami Malší a Vltavou. V období od roku 1918 do roku 1939 přibyly na Lineckém 
předměstí celé bloky rodinných vil či nájemních domů, směrem k Roţnovu a na západ od ulice 
Boţeny Němcové. Západně od ulice Boţeny Němcové začala ve dvacátých letech výstavba celé 
nové čtvrti vilových rodinných domů, kde vznikl větší počet architektonicky významných 
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 Zákon o podpoře stavebního ruchu ze dne 23. května 1919 č. 281/1919 Sb. znění účinné od 5. 6. 1919 [online], 
2015 [cit.11.03.2016] dostupné z:https://www.beck-online.cz 
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  KOVÁŘ, D a KOBLASA, P. Ulicemi města Českých Budějovic: 2., dopl. a přepracované vyd. České 
Budějovice: VEDUTA, 2005. ISBN 80-86829-07-3. s. 309. 
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staveb. Směrem na jih od této čtvrti zastavoval ulice typizovanými dvojdomky a řadovými 
rodinnými domy budějovický stavitel František Mojţíš.39 
2.2.3 Architektonické řešení a účelové uspořádání  
Počátkem 20. století se v Českých Budějovicích začíná objevovat ohlas geometrizující secese či 
moderny.
40
 Dokladem je např. dekorativně pojaté průčelí vily Františka Herinka (viz příklad 
3.2.5.2), které navrhl architekt Antonín Hübschmann ve stylu geometrické secese. Dále v oblasti 
architektury značně zesílily kontakty Vídně a německé části jiţních Čech, setkáváme se ale 
i s prvky, které přes všechnu stylovou vyhraněnost a úspornost naznačují úsilí neztratit vazby 
s historickou architekturou. Od přelomu 20. a 30. let 20. století se rozvíjela výstavba rodinných 
domů, v jejímţ rámci vzniklo také několik hodnotných příkladů architektury funkcionalismu. Na 
území vnitřního města vznikaly vizuálně i funkčně odlišné stavby neţ na nově vybudovaných 
předměstích. Styl staveb v historickém centru byl ovlivněn starou parcelací pozemků, naproti 
tomu nové objekty vil a rodinných domů na okraji města byly v tomto ohledu bez omezení. 
Stavební řád41 byl zmírněn o řadu úlev, například světlá výška obytných místností se sníţila na 
2,6 metru. Do bytů se začal zavádět vodovod, kanalizace včetně splachovacích záchodů, později 
také koupelna, zvaná lázeň, a plyn. Dále se začalo dbát na oslunění obytných místností, také 
bylo zavedeno příčné větrání a hygienické povrchy některých moderních domácností byly 
elektrifikovány. Velká zahrada zůstávala ovšem stále pro většinu činţovních bytů v centru 
nedostupná.  Novým moderním trendem v oblasti rezidenčního bydlení se stávají vily, jak dále 
pojednává samostatná podkapitola v mé práci. 
2.2.4 Reprezentativní příklady rezidenčních nemovitostí v tomto období  
2.2.4.1 Matice školské 
V ulici Matice školské č. 18 aţ 34 postavil v roce 1921 Antonín Kubíček blok dvou aţ 
třípodlaţních tzv. obecních domů, na způsob soudobých vídeňských dvorů, kde na uliční frontu 
s bránou uprostřed navazovala symetricky směrem k jihu dvě křídla. Kaţdý byt měl jeden pokoj 
velikosti asi 20 m
2, kuchyň se spíţí a záchod. Ve dvorech propojených klenutými průjezdy byly 
situovány zahrádky, kotce pro drůbeţ a  dětské hřiště. 
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 ŢÁČKOVÁ EVA, Architektura jihočeského regionu, 1918-1938 (Diplomová práce), Filozofická fakulta 
Univerzity Palackého v Olomouci, 2003, s. 30. 
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42 
 
2.2.4.2 Nerudova ulice 
Z roku 1926 pochází další blokové uspořádání ve tvaru trojzubce obráceného k západu 
z čtyřpodlaţních tzv. gáţistických domů. Vzhledově honosnější blok byl postaven 
pravděpodobně podle návrhu architekta Bohumila Slámy (v letech 1887 aţ 1961), mezi 
ulicemi Nerudovou, Puklicovou a Františka Hrubína. V oficiálním modernistickém stylu jsou 
zdůrazněny horizontály rámování oken s cihelným reţným zdivem podkroví nad široce 
vysazenou římsou, které opticky sniţují výšku objektu. Byty vybavené lázní a některé i lodţií, 
jsou ale jen jednopokojové s obytnou kuchyní. 
2.2.4.3 Havlíčkova kolonie 
V Havlíčkově kolonii, zvláště v ulici  Havlíčkova, Marie Vydrové, Dukelská a Čechova byla 
postavena řada druţstevních dvoupodlaţních domů. Architektonicky hodnotné byly zejména 
modernistické nájemní domy v ulici Roháče z Dubé č. 6 a 8, v Čechově ulici č. 36 a v ulici 
Marie Vydrové č. 23 projektované F. Petrášem. Od počátku 30. let je souvisle zastavována 
nájemními domy Čechova ulice. V tomto bloku s věţovitými nároţími jsou uţ převáţně 
dvoupokojové byty s balkony do dvora. Šilhan uvádí k vývoji Havlíčkovy kolonie: „Ještě před 
koncem 20. let 20. století zahájili výstavbu rodinných domů také soukromí stavebníci, nájemní 
domy začalo budovat rovněž Obecně prospěšné stavební a bytové družstvo. Kolem roku 1930—
1931 provedlo město stavbu bloku obecních nájemních domů s malými byty na rohu Čechovy 
ulice a ulice Roháče z Dubé s objektem mateřské školy uvnitř bloku.―42 
Od přelomu 20. a 30. let 20. století se také rozvíjela výstavba rodinných domů jiţně od 
Mayerovy ulice. 
2.2.4.4 Krajinská třída – Nájemní dům Ferdinanda Haišmana 
Roku 1933 byl postaven v historickém centru v Krajinské třídě č. 11 Haišmanův dům (viz 
obrázek č. 10) s obchody v parteru. V patře jsou situovány jednopokojové a dvoupokojové 
bytové jednotky. Architektonický návrh pochází z dílny architekta Jana Saláka.43  
Tento objekt je detailně popsán v Encyklopedii Českých Budějovic jako: „Dům pro Ferdinanda 
Haišmana byl navržen jako obytný nájemní dům s ochody. Ochody byly umístěny do přízemí a 
byty do nadzemních podlaží. Vstup do obchodů kryje funkcionalistická markýza, méně obvyklým 
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prvkem je výkladní skříň umístěná na pilíři. Interiéry osvětlují funkcionalistická pásová okna. 
Konstrukce domu je železobetonová. Dům je velice kvalitní realizací ve stylu emocionálního 
funkcionalismu. Architekt se snažil vytvořit stavbu nejen účelnou, ale i emocionálně, esteticky 
působivou. Snaha o naplnění tezí tohoto směru se odrazila ve skladbě hlavního průčelí, které je 
symetrické. V ose průčelí je umístěn oblý sloup. Architekt navrhl v interiéru esovité tvary příček. 
Dům Ferdinanda Haišmana se řadí k vrcholným dílům funkcionalismu jižních Čechách.―44 
 Obrázek 10 – Nájemní dům Ferdinanda Haišmana 
 
Zdroj: Územní odborné pracoviště národního památkového ústavu .[online], 2016, [cit.20.03.2016]; 
https://www.npu.cz/cs/ 
2.2.4.5 Vrbenská ulice 
Vzhledem k rostoucímu problému sociálních bytů vznikala poptávka i po malých bytech. Z toho 
důvodu byl koncem 30. let byl ve Vrbenské ulici č. 4 postaven pavlačový třípodlaţní dům, který 
obsahuje pouze obytné kuchyně o velikosti 22 m2 s předsíní, záchodem a spíţí.45 
2.2.5 Vily 
Počátek 20. století se stává zlatým věkem vilové architektury na poli jiţních Čech a Českých 
Budějovic. V tomto období se během průmyslové revoluce několikanásobně zvětšila rozloha 
města a zhoršila se kvalita bydlení v centru. Mnozí zámoţní obchodníci, továrníci a advokáti se 
majoritně raději stěhovali na zdravější okraj města a stavěli si tam honosná sídla podobná 
renesančním vilám. Mezi významné průmyslníky a podnikatele v Českých Budějovicích byli 
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Vlastník Fyzické osoby, rodina 
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v této době např. Franz Hardtmuth, Rudolf Kralik, Ernestina Westenová nebo František Herink. 
Tito představitelé vyuţívají příznivých hospodářských poměrů k výstavbě svých 
reprezentativních sídel. Další významné vily vznikají i v širším centru města, také za přispění 
vídeňských architektů pracujících na zakázku místní, nezřídka konzervativní německé a 
ţidovské klientely.46 
2.2.5.1 Vila Franze a Anny Hardtmuthových 
Uvádím příklad vily Franze a Anny Hardtmuthových, která slohově odpovídá tzv. třetímu 
baroku. Stavba dokonale připomíná šlechtické sídlo první poloviny 18. století. Hlavní strana vily 
směřující do hlavní třídy je osově souměrná. Ústřední prostor dispozice tvoří patrová anglická 
hala s ochozem v patře, která spojuje reprezentativní místnosti v přízemí s privátními prostorami 





Zdroj: Archiv kulturních fotodokumentací serveru mapy.cz .[online], 2016, [cit.20.03.2016]; http://foto.mapy.cz/ 
2.2.5.2 Herinkova vila na Lannově třídě 
Dalším příkladem je vila na Lannově třídě č. 10, kterou si nechal vybudovat obchodník s vínem 
František Herink roku 1911. Na stavbě se podílel architekt Antonín Hübschman. Jedná se 
o dvoupatrovou budovu s asymetricky umístěným rizalitem (předsunutá část průčelí stavby po 
celé její výšce) zakončeným nízkým polygonálním (mnohoúhelníkovým) štítem. Hlavní vchod 
se nachází ve středové ose a je lemován dvojicí kuţelovitých hladkých sloupů, ukončen 
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 Čerpáno z portálu Slavné stavby – vily Jihočeského kraje [online], 2016 [cit.17.03.2016] dostupné z:  
http://slavnestavby.cz/?i=11588/slavne-vily-jihoceskeho-kraje 
Adresa U Zimního stadionu 1,čp. 19 
K.ú./parcela č. Č.Budějovice 1/522 




Vlastník Manţelé Hardmuthovi 
Typ objektu Vila 
Obrázek 11 - Hardtmuthova vila 
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plechovou jehlancovou střechou francouzského typu. Budova vily je v úrovni mezipatra 
propojena s krytou chodbou s přilehlou budovou vinných sklepů. 
2.2.5.3 Vila Ernestiny Westenové v Dukelské ulici  
Tuto vilu nechala postavit Ernestina Westenová v letech 1912-1913, majitelka jedné 
z budějovických smaltoven. Vypracováním projektu byli pověřeni dva vídeňští architekti, Hans 
Dworzak a Pompea Ritter von Wolff
47
.  Architektonický výraz vily popisuje Mgr. Erbanová 
jako: „svým věcným pojetím a formální střízlivostí se výraz vily spíše blíží k proudu 
architektonické moderny. K severozápadnímu nároží hmoty vily přiléhal soubor, který tvořil 
domek vrátného, ležící při ulici, a přízemní objekt s garáží, stájí, místností na nářadí a místností 
na uložení postrojů, stojící za ním. Na vilu navazovala rozlehlá zahrada, kterou rozděloval na 
dvě části chodník krytý pergolou. V severní části zahrady se rozkládal tenisový kurt, po jeho 
východní straně kuželník.48  
Obrázek 12 – Vila Ernestiny Westenové (dobová ilustrace) 
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 ERBANOVÁ, E., ŠILHAN, M., ŠVÁCHA, M. Slavné vily Jihočeského kraje, Praha 2007:FOIBOS. ISBN: 978-
80-87073-03-2 s. 57. 
48
 ERBANOVÁ, E., ŠILHAN, M., ŠVÁCHA, M. Slavné vily Jihočeského kraje, Praha 2007:FOIBOS. ISBN: 978-
80-87073-03-2 s. 62. 
Adresa Dukelská 23 





Vlastník Ernestina Westenová 
Typ objektu Vila 
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2.2.5.4 Vila MUDr. Jana Příbrského  
Vilu primáře Příbrského navrhl známý praţský architekt, specialista na nemocniční architekturu 
Bedřich Adámek v roce 1938 v romantickém stylu. Stavba disponuje nízkou valbovou střechou, 
s krytou vlnitou krytinou.  Zahradu obepíná plot z hrubě otesaných pískovcových kvádrů, její 
součástí je i zděná pergola. Uvnitř se dům skládal ze dvou oddělených částí, z rozsáhlé lékařské 
praxe v přízemí a ze soukromé části, tvořené velkoryse pojatým bytem umístěným do dvou 
podlaţí. Vila se dochovala v převáţné míře v autentickém (původním) stavu, s téměř 
nezměněnou dispozicí a většinou prvků a materiálů. 
 
 



























Adresa Boţeny Němcové čp. 399, 
Č. Budějovice 
K.ú./parcela č. Č. Budějovice 7/891, 892/2, 
893/3, 892/1, 893/1, 893/4 
Architekt Bedřich Adámek 
Projekt 1938 
Realizace 1938 - 1939 
  
Vlastník Klára Tischlerová, Marie 
Vetráková 
Typ objektu Vila 
Obrázek 13 - Vila Jana Příborského (současný stav) 
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2.2.5.5 Vila Otakara a Vlasty Hulcových 
Vila advokáta Otakara Hulce a Vlasty Hulcové se nachází v českobudějovické Hálkově ulici, ve 
vilové čtvrti severně od centra Českých Budějovic, na Praţském předměstí. Objekt byl 
realizován roku z roku 1936 podle návrhu Josefa Kotláře49, který zkomponoval geometrii 
z hladkých kubických objemů, bez ozdob, pročlenil jeho těleso pouze okny, terasami a balkóny. 
Architekt zvolil půdorysné třítraktové schéma s předsíní uprostřed, běţné v té době spíše 
u nájemních domů. Vnitřek vily se skládá ze dvou téměř identických (totoţných) bytů nad 
sebou. V severním traktu vily jsou obsluţné prostory – schodiště, lázeň, kuchyň, spíţ, zatímco 
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 ERBANOVÁ, E., ŠILHAN, M., ŠVÁCHA, M. Slavné vily Jihočeského kraje, Praha 2007:FOIBOS. ISBN: 978-
80-87073-03-2 s. 92. 
Adresa Hálkova čp. 830, Č. Budějovice 
K.ú./parcela č. Č. Budějovice 3/2537 




Vlastník Fyzické osoby 
Typ objektu Vila 
Obrázek 14 - Vila manželů Hulcových 
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2.2.5.6 Vila Miroslava Zátky  
Miroslav Zátka byl významný českobudějovický průmyslník a národohospodář. Zátka zadal 
projekt vily se zahradou praţským architektům Josefu Šléglovi a Jaroslavu Stránskému. Areál 
Zátkovy vily se zahradou má rozlohu 0,4 ha. Vila je situována uprostřed pozemku. Zahradu na 
severní a západní straně ohraničuje původní kovový plot na kamenné podezdívce, na jiţní straně 
ji vymezuje pletivový plot s dobovými betonovými sloupky, z východní strany přiléhá budova 
zvláštní školy. Členitá skladba kubusů a ploch střech upomíná na holandský novoplasticismus50. 
Prostorové jádro domu tvoří rozměrná a vysoká schodišťová hala s moderně vytvarovanými 
detaily. Vchod ze zahrady do domu zajišťovaly různé terasy na všech jeho stranách. 
 
Adresa Husova čp. 1845, Č.Budějovice 
K.ú./parcela č. Č.Budějovice 3/4400, 4401 
Architekt Stránský Jaroslav, Šlégl Josef 




Vlastník ZEPTER INTERNATIONAL 





Zdroj: Územní odborné pracoviště národního památkového ústavu .[online], 2016, [cit.20.03.2016]; 
https://www.npu.cz/cs/ 
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ŠILHAN, MILAN. Českobudějovická architektura mezi dvěma světovými válkami. Výběr. Časopis pro historii a 
vlastivědu jižních Čech. 37, č. 1, (2000,) s. 15-31, fot. příl. s.15 
Obrázek 15 - Vila Miroslava Zátky (současný stav) 
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2.2.6 Konstrukční prvky tohoto období 
V tomto období byly jiţ plně vyuţívány materiály jako litina a ocel a běţné bylo vyuţívání 
betonu, ţelezobetonu, skla a později předpjatého betonu. Dále se rozvíjely syntetické 
materiály - fólie a plasty. Nosné obvodové i vnitřní konstrukce byly ze zdiva z plných 
pálených cihel a dále se nově ve velké míře uplatňovaly ţelezobetonové skeletové konstrukce. 
Dělicí a výplňové konstrukce byly prováděny velmi pragmaticky z trvanlivých, nehořlavých, 
levných a na údrţbu nenáročných materiálů (zděné nebo drátěné příčky, moniérky apod.). 
Ţelezobetonové konstrukce se v této době staly oblíbenými i díky vysokým nárokům na 
protipoţární ochranu. Pro toto období bylo také typické masové rozšíření průmyslové výroby 
stavebních materiálů a s tím sníţení pořizovacích nákladů a dále díky rozmachu infrastruktury 
(ţeleznice, silnice) větší dostupnost kvalitních materiálů a tedy celkové zkvalitnění výstavby. 
S novými materiály přicházely i nové technologické postupy a také docházelo k racionalizaci 
(zvýšení hospodárnosti) práce a pracovních postupů. U cihelného zdiva k zásadním změnám 
oproti minulému období nedošlo. Jako nosná konstrukce stropů se stále uplatňovaly dřevěné 
trámové konstrukce, konstrukce z ocelových profilovaných válcovaných nosníků a dále se 
rozšířily ţelezobetonové desky. Konstrukce krovů pokračovaly na bázi stojatých a leţatých 
vaznicových soustav. Novým konstrukčním prvkem byly ploché střechy, které se rozšířily 
právě díky ţelezobetonovým konstrukcím. Konstrukce schodišť se víceméně nezměnily, ale 
schodiště se začaly řešit u bohatších stavebníků jako ţelezobetonové desky (především u vil). 









2.3 VÝVOJ VÝSTAVBY V LETECH 1948 – 1993 
2.3.1 Historický přehled daného období  
Roku 1948 dochází k zásadnímu politickému obratu. Od únoru se země stala součástí 
východního bloku a členským státem Varšavské smlouvy. V 50. letech 20. století získaly 
České Budějovice významnější vojenskou úlohu, jakoţto město leţící v blízkosti státních 
hranic. Přichází éra totalitního reţimu, dochází ke znárodnění podniků, nezvyklé formy 
vlastnictví, peněţní reforma aj. Nastalo období socialistické výstavby a roku 1960 je přijata 
nová ústava, která mění zemi na Československou socialistickou republiku. V průběhu této 
doby panuje i v Českých Budějovicích rozsáhlá socialistická výstavba a upevňuje se 
socialismus. Navzdory tomu roku 1967 začíná politické uvolnění v podobě Praţského jara, 
které bylo pokusem zmírnit reţim a přiblíţit se k demokracii. To ovšem vyústilo ke vpádu 
vojsk Varšavské smlouvy, které měli za úkol zabránit vzniku nových reforem a snaze 
o demokratizaci státu. Konají se protesty proti utlačování lidské svobody v podobě masových 
demonstrací, které jsou zpravidla násilně potlačeny. Roku 1969 je země rozdělena na Českou 
socialistickou republiku a Slovenskou socialistickou republiku. K významnému mezníku 
dochází v listopadu 1989 pádem berlínské zdi a počátkem sametové revoluce. V tomto období 
tedy dochází k prolomení komunismu a k postupnému návratu k základům kapitalismu a 
trţního hospodářství. 
2.3.2 Vývoj rezidenčních nemovitostí 
Od 50. let 20. století se ve městě významně rozrostl těţký průmysl, v důsledku toho se zvýšil 
počet obyvatel (viz příloha č. 3. této práce). Město opět značně expandovalo. V 50. a 
60. letech 20. století byl dostavován, nebo přestavován intravilán (zastavěná část území obce), 
město se zatím za jeho hranici nešířilo. S tím souvisí demolice např. části Lidické třídy. 
Nejcitelněji postihly demolice zástavbu podél téměř celé Praţské třídy a území západně od ní, 
tedy celé Staré město, z kterého zbyl pouze gotický kostel a část hřbitova. V tomto období 
vznikly zděné typové obytné domy na Praţské a Lineckém předměstí (viz příklad č. 3.3.4.2 
této práce) Na Lidické třídě vznikl první experimentální obytný dům tzv. Experiment (viz 
příklad č. 3.3.4.1 této práce), soubor montovaných panelových domů okolo náměstí Jiřího 
z Poděbrad a další. 
 
51 
Na levém břehu Vltavy vznikal od 50. let 20. století lesopark Stromovka51 a od 60. let 
20. století Výstaviště. V roce 1958 byl postaven most přes Malši, který spojil Lidickou třídu 
s nově přetvořenou plochou Senováţného náměstí.  
Roku 1952 bylo k městu přičleněno Suché Vrbné52 jako osada, která se roku 1970 stala 
urbanistickým obvodem části obce České Budějovice 5. Nové, městské řadové domy vznikaly 
nejprve mezi oběma cestami z Českých Budějovic a kolem jejich příčné spojky. V období po 
roce 1945 došlo k propojení urbanistických struktur Suchého Vrbného a přilehlé části 
Českých Budějovic a k rozšíření o pravoúhlé bloky rodinné zástavby také na severním 
a východním obvodu. Současně však došlo k dostavbě a k radikálním zásahům do centrální 
části Suchého Vrbného s uţitím sídlištních schémat a typových vícepodlaţních bytových 
domů.53 
Po polovině 60. let 20. století začala podle socialistického trendu nová vlna rezidenční 
zástavby v podobě sídlišť (viz samostatná kapitola č. 3.3.5 této práce). Jedno z prvních sídlišť 
vzniká v prostoru západně od Praţské třídy. Východně od Praţské třídy vzniklo sídliště 
Pekárenská. Demolice probíhaly i v prostoru Mariánského náměstí, na kterém se počítalo 
s výstavbou nového Jihočeského divadla, dále v prostoru vymezeném ulicemi Pekárenskou, 
Kostelní, Skuherského a Praţskou. V roce 1970 byla předměstí administrativně zrušena a 
rozdělena mezi nové městské části, sloţené z urbanistických obvodů. V této době se výstavba 
přesunula na levý břeh Vltavy. Na volných plochách vyrostl v letech 1972 aţ 1974 první 
okrsek panelového sídliště nazvaný Vítězný Únor (dnes Šumava). Druhý sídlištní okrsek 
Vltava byl postaven v letech 1975 aţ 1987. Třetí obytný soubor Máj byl schválen v roce 
1977, do přelomu 80. a 90. let 20. století byl zastavován panelovými domy.54 V druhé 
polovině 80. let 20. století vzniklo na Praţském předměstí sídliště Voříškův Dvůr. Po roce 
1989 ustala hromadná bytová výstavba sídlišť.  
2.3.3 Architektonické řešení a účelové uspořádání  
Ve třetím období vývoje výstavby rezidenčních nemovitostí v Českých Budějovicích byly 
zejména poţadovány nízké stavební náklady, ohled k současným hygienickým poţadavkům, 
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veřejná vybavenost a rychlost výstavby. Došlo k širšímu uplatnění předválečných 
architektonických, urbanistických a sociologických představ. V Českých Budějovicích našly 
odezvu při stavbě domů kolektivního bydlení, kde všechny sluţby včetně stravování a praní 
měly být spolu se společenským ţivotem kolektivizovány. Jak uţ bylo uvedeno v předešlé 
kapitole, vznikly pojmy jako sídliště, panelový dům (montovaná technologie výstavby), 
nebo občanská vybavenost. Zástavba je komponována nejprve do krátkých řad, posléze do 
souvislých zalomených meandrů. Zajímavé jsou tyto útvary příjemné čtyřpatrové výšky, 
zalomené v tupých úhlech, například při Staroměstské a Plzeňské. Posléze se bytová zástavba 
zvyšuje na devět podlaţí u řadových a bodových domů a na třináct podlaţí u tzv. deskových 
domů, ve snaze co nejvíce vyuţít pozemky a sníţit náklady. Počet obytných místností byl 
diferencován od garsoniér po třípokojové byty. Vedle státem financované výstavby se od roku 
1959 podílela na výstavbě také bytová druţstva.55 Ta v několika případech stavěla domy do 
jisté míry atypické, např. blok domů v ulici Bedřicha Smetany z roku 1978. 
Od tradiční cihelné technologie s podélným nosným zdivem se roku 1965 přešlo 
k prefabrikovaným konstrukčním prvkům s cílem dosáhnout zprůmyslnění. V bytové 
výstavbě bylo nahrazováno cihelné zdivo ţelezobetonovým panelem a zaváděny nové 
konstrukční prvky, které v příčném systému nosných prvků zvýšily rychlost výstavby. Od 
roku 1972 se na nebytové stavby pouţíval bezprůvlakový skelet. Bezprůvlakový skelet 
(rozpon do 6 m) je konstrukce, kdy je zatíţení ze stropu přenášeno přímo do sloupů formou 
skrytých průvlaků tzv. bodově podepřená deska. V místě desky nad sloupem je vyšší % 
vyztuţení – proti propíchnutí. Výhody – rovný podhled, snadný rozvod instalací, dispoziční 
variabilita. Nevýhody – malá tuhost systému. Pouţívají se v budovách s malým uţitným 
zatíţením. 
2.3.4 Reprezentativní příklady rezidenčních nemovitostí v tomto období 
2.3.4.1 Kolektivní dům Experiment 
Kolektivní dům Experiment byl experimentem z hlediska stavební technologie i funkce. 
Poprvé zde byl vyzkoušen konstrukční systém, kde strop tvoří betonová deska uloţená bez 
trámů přímo na pilíře. Také se zde měl v praxi ověřit způsob hotelového bydlení. Tento pokus 
                                                                                                                                                        
54
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však selhal. Obytné buňky, které byly určené pro jednotlivce a dvojice, seskupené podél 
střední chodby, obsadily rodiny s dětmi, kterým pochopitelně nemohly dostačovat. Stavba je 
pojata v bruselském stylu56. Jedná se o jednu z nejhodnotnějších staveb tohoto směru v jiţních 
Čechách. Kolektivní dům Experiment je příkladem experimentální architektury 60. let 
20. století v Československu. 
  
 
Zdroj: Územní odborné pracoviště národního památkového ústavu .[online], 2016, [cit.20.03.2016]; 
https://www.npu.cz/cs/ 
2.3.4.2 Koldům 
Tento kolektivní dům s názvem „Koldům― tvoří jednu z nároţních dominant Praţské třídy. 
Stavba se skládá ze tří křídel na půdorysu písmene Y. Hlavní část tvoří ústřední křídlo 
s patrem vysazeným na betonových nohách. V přízemí byla umístěna restaurace a biograf, 
v posledním podlaţí pak kavárna. Boční křídla koldomu jsou sedmipodlaţní s pavlačovými 
byty. Koldům je opět kvalitní ukázkou architektury bruselského stylu.57 Koldům se řadí 
k zásadním experimentálním stavbám z hlediska technologie hromadné bytové výstavby 
v Jihočeském kraji. Je zdejší první panelovou stavbou.58 Na základě zkušeností s jeho 
výstavbou byl vynalezen nový krajský systém plně montovaný z panelů. Tento nový systém 
byl vynalezen v 60. letech 20. století a byl značně vyuţíván především na území jiţních Čech 
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 20 let architektury a výtvarného umění v jiţních Čechách 1945-1965. (katalog) Č. Budějovice, s. IX a X. 
57
 20 let architektury v jiţních Čechách 1945-1965. (katalog) 1999, Č. Budějovice, s. IX a X. 
58
 Archiv stavebního úřadu v Č. Budějovicích, Krajinská čp. 30. 
Adresa Lidická čp. 135, 136, 
 Č. Budějovice 
K.ú./parcela č. Č. Budějovice 7/326, 327 
Architekt Jan Benda 
Projekt 1960 
Realizace 1960-1964 
Vlastník město Č. Budějovice 
Typ objektu Kolektivní dům 









Zdroj: Územní odborné pracoviště národního památkového ústavu .[online], 2016, [cit.20.03.2016]; 
https://www.npu.cz/cs/ 
2.3.5 Sídliště  
Uţ po druhé světové válce oţila myšlenka sídlišť, která by řešila bytové problémy ve větším 
rozsahu. Nová sídliště byla vyobrazována jako nové, idylické, socialistické bydlení. 
Konkrétně v Českých Budějovicích byla sídliště budována počátkem roku 1950 a realizace 
trvala aţ do 90. let, většinou na demolovaných zástavbách, ale i na zelených loukách. Také se 
stavělo na menších, po městě roztroušených staveništích, a to zděné i panelové bytové domy, 
tzv. výstavba bytů v rozptylu. „Investorem byl stát, zastoupený Jihočeským krajským 
národním výborem a Krajskou investorskou organizací, s rozvojem výstavby 
i bytová družstva―, jak uvádí informace v Encyklopedii Českých Budějovic59. Generálním 
projektantem byl Stavoprojekt České Budějovice, generálním dodavatelem Pozemní stavby 
České Budějovice. Pro druţstva projektoval Drupos.60 Základem pro hromadnou bytovou 
výstavbu se ale staly celomontované domy, postavené na počátku 60. let. Jejich základní 
nosný systém byl z příčných ţelezobetonových panelových stěn, stavěných v osových 
vzdálenostech 3,60 metrů. Tyto domy byly po konstrukční stránce přímým předchůdcem 
typů, které se v různých obměnách udrţely ve výstavbě aţ do roku 1990. Typové byty byly 
sestavovány do sekcí: řadových, koncových, později i rohových. „Typové projekty byly 
centrálně schvalovány, projekty sídlišť byly projednávány s krajským národním výborem 
                                                 
59
 Kolektiv autorů, Encyklopedie Českých Budějovic. 2. rozš. vyd. České Budějovice: NEBE, 2006. 672 s. ISBN 
80-239-6706-1. 
60
 Čerpáno z Encyklopedie Českých Budějovic [online], 2016 [cit.27.03.2016] dostupné z:   
http://encyklopedie.c-budejovice.cz/clanek/sidliste 
Adresa Praţská čp. 1255, Č. Budějovice 
K.ú./parcela č. Č. Budějovice 3/3374 
Architekt Böhm Bohumil, Jarolím 
 Bohumil, Škarda Jaroslav 
Realizace 1959-1964 
Vlastník Statutární město České 
 Budějovice 
Typ objektu Kolektivní dům 
Obrázek 17 - Koldům 
55 
a tehdejším Federálním ministerstvem pro technický a investiční rozvoj. Podmínkou bylo 
dodržení technicko-hospodářských ukazatelů vyjadřujících rozsah bytů, občanské a technické 
vybavenosti, počty obyvatel na hektar (tzv. hustota) a stanovujících průměrné náklady.―61 
Šedesátá léta byla jiţ zcela ve znamení panelové výstavby. Na stavbě se prováděly pouze 
základy a montáţ objektu z panelových dílců. Při dobré organizaci byla pouţívána 
tzv. proudová metoda výstavby. Tímto způsobem se začalo stavět na Lidické třídě, odkud se 
výstavba přesunula na Praţské předměstí. Stavělo se zčásti na plochách uvolněných 
demolicemi. Východně od Praţské třídy bylo postaveno sídliště U Pekárenské, zatímco 
nejsevernějším sídlištěm v této oblasti bylo sídliště Voříškův dvůr – 1. část, realizované na 
přelomu 60. a 70. let. V 70. letech byla výstavba sídlišť přesunuta na levý břeh Vltavy do Čtyř 
Dvorů, kde se stavělo na volných plochách, a rozšiřoval se obvod města. Ve 2. pol. 80. let se 
sídlištní výstavba ještě jednou vrátila na Praţské předměstí. 
2.3.5.1 Hlavní lokality expanze rezidenční výstavby sídlišť 
(1) Pražské předměstí  
(2) celomontované domy, postavené na počátku 60. let na Lidické třídě  
(3) sídliště U Pekárenské 
(4) Pražské sídliště  
(5) sídliště Voříškův dvůr  
(6) sídliště Šumava  
(7) sídliště Vltava  
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 Citováno z Encyklopedie Českých Budějovic [online], 2016 [cit.27.03.2016] dostupné z: http://encyklopedie.c-
budejovice.cz/clanek/ sidliste 
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2.3.5.2 Pražské sídliště  
Vzniklo v 60. letech v jiţní části zástavby Starého města. Sídliště bylo tvořeno panelovými 
domy typu T06B, které měly místa v přízemí upravená pro vestavěné prodejny nebo průchody 
pro pěší. Další etapou výstavby Praţského sídliště byly panelové domy kolem malého 
náměstíčka u restaurace Juvel. V Severní části sídliště prostírající se od Praţské třídy aţ 
k řece Vltavě se stavělo hlavně na volných plochách v návaznosti na starou zástavbu. Prvně 
zde byly postaveny i třinácti podlaţní bodové bytové domy podle návrhu Miloslava 
Vyhnánka.62 Podle sčítání lidu, domů a bytů z roku 1991 zde v 1 802 bytech trvale bydlelo 
4 002 obyvatel.63 (Viz příloha č. 5 této práce) 










Zdroj: Portál  Historické Budějovice [online], 2016, [cit.28.03.2016] 
http://www.historickebudejovice.websnadno.cz/ 
                                                 
62Čerpáno z Encyklopedie Českých Budějovic [online], 2016 [cit.27.03.2016] dostupné z:   
http://encyklopedie.c-budejovice.cz/clanek/prazske-sidliste 
63Čerpáno z Veřejné databáze ČSÚ  [online], 2016 [cit.28.03.2016] dostupné z: 
  https://www.czso.cz/csu/czso/obyvatelstvo_lide 
57 
Sídliště Vltava 
Jedná se o druhé největší a zároveň druhé nejmladší českobudějovické sídliště. Leţí na 
severozápadním okraji města, ohraničeno od západu ulicí Husova a Josefy Kolářové, od jihu 
ulicí Jaromíra Boreckého, od severu ulicí Krčínova a od východu levobřeţní silnicí. Za ulicí 
Husova sousedí sídliště (od jihu) se sídlištěm Šumava, kasárnami, bývalým tankovým 
cvičištěm a přírodní rezervací Vrbenské rybníky. Základní koncept tvořila střední pěší 
promenáda, táhnoucí se přes celé sídliště směrem sever jih. Způsob zastavění je řádkový. 
Vystavěno bylo v 70. a 80. letech 20. století. V roce 2011 mělo podle trvalého bydliště 10 224 
obyvatel.
64
 (Viz příloha č. 5 této práce) 









Zdroj: Portál  Historické Budějovice .[online], 2016, [cit.28.03.2016]; 
http://www.historickebudejovice.websnadno.cz/ 
2.3.5.3 Sídliště Šumava  
Výstavba tohoto sídliště začala v 70. letech na volných plochách západně od stávající 
zástavby rodinných domků mezi ulicemi Václava Talicha a Větrnou a ve směru na sever od 
ulice Evţena Rošického, aţ na jih po ulici Branišovskou. Urbanistický koncept Lumíra 
Švece a O. Kubíka byl zaloţen na výrazné hlavní ulici Jana Opletala a na centrálním prostoru 
připomínajícím náměstí. Bytové domy byly panelové, převáţně typu TO6B, podél 
Branišovské ulice několik panelových domů typu BANKS autora Milana Pázlera.65 
Občanskou vybavenost tvořily prodejny, restaurace, zdravotní středisko, dům sluţeb, školky.  
                                                 
64Čerpáno z Veřejné databáze ČSÚ  [online], 2016 [cit.28.03.2016] dostupné z: 
  https://www.czso.cz/csu/czso/obyvatelstvo_lide 
65Čerpáno z Encyklopedie Českých Budějovic [online], 2016 [cit.27.03.2016] dostupné z: http://encyklopedie.c-
budejovice.cz/clanek/sumava 
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Podle sčítání lidu, domů a bytů z roku 1991 zde bylo 2 637 nových bytů a 7 220 obyvatel.66 
(Viz příloha č. 5 této práce) 
2.3.5.4 Sídliště Máj  
Jedná se o poslední a zároveň největší českobudějovické sídliště  v Českých Budějovicích, 
realizované na levém břehu Vltavy. Sídliště Máj bylo vystavěno v 80. aţ 
90. letech 20. století na okraji bývalých Čtyř Dvorů na ploše bývalého vojenského cvičiště 
mezi sídlištěm Šumava a lesem Bor. Původní ideou bylo navázání na les a prorůstání zeleně 
do sídliště. Záměr však byl značně narušen tlakem státních orgánů na zahušťování zástavby. 
„Sídliště je tvořeno převážně panelovými bytovými domy z období výstavby cca. do roku 1992, 
zejména osmipatrovými řadovými, dále 10 věžovými dvanáctipatrovými "rondely", a také 4 
věžovými osmipatrovými v severozápadní části.―67 Systém zastavění jiţ nebyl řádkový, ale 
blokový, v polouzavřených osmipodlaţních blocích tvaru U, doplněných volně stojícími 
domy o třinácti podlaţích. I v současné době se rozšiřuje, zejména na jih a na jihozápad, 
ovšem nové části jiţ netvoří klasické panelové domy, ale menší a modernější bytové domy. 
Podle sčítání lidu z roku 2001 ţilo na sídlišti Máj v 6 631 bytech 17 733 obyvatel. 68 (Viz 
příloha č. 5 této práce) 
Obrázek 20 - Výstavba sídliště Máj 
 
Zdroj: Portál  Historické Budějovice .[online], 2016,  
[cit.28.03.2016];http://www.historickebudejovice.websnadno.cz/ 
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  https://www.czso.cz/csu/czso/obyvatelstvo_lide 
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Citováno z Encyklopedie Českých Budějovic [online], 2016 [cit.27.03.2016] dostupné z:   
http://encyklopedie.c-budejovice.cz/clanek/maj 
68Čerpáno z Veřejné databáze ČSÚ  [online], 2016 [cit.28.03.2016] dostupné z: 
  https://www.czso.cz/csu/czso/obyvatelstvo_lide 
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2.3.6 Konstrukční prvky tohoto období 
Tím nejzásadnějším momentem ve výstavbě rezidenčních nemovitostí v tomto období je 
panelová montovaná výstavba (především sídlišť) a je popsána v kapitolách výše. Hlavním 
impulsem pro tyto konstrukční prvky byla ekonomika a efektivnost takové výstavby a potřeba 
rychlé realizace nových bytů. Obecně se jedná o typizované domy z betonových panelů spolu 
s pouţitím prefabrikovaných materiálů (umoţnily oproti cihlovým domům rychlou a 
intenzivní výstavbu nových bytů). Konstrukční systémy panelových domů, které se pouţívaly 
na území Českých Budějovic, jsou především: Nový krajský systém plně montovaný 
z panelů, T06B, BANKS a PS 69. V oblasti výstavby rodinných domů nedochází v tomto 
období k přílišnému kvalitativnímu vývoji a konstrukční prvky těchto staveb spíše stagnují 
(cihelné zdivo, ţelezobetonové stropy nebo stropy z ocelových profilovaných nosníků, 
klasické dřevěné krovy nebo ploché střechy, sériově vyráběná dřevěná okna, brizolitové 













2.4  VÝVOJ VÝSTAVBY V LETECH 1993 – SOUČASNOST 
2.4.1 Historický přehled daného období 
Na přelomu tohoto období jiţ existuje po zániku Československa samostatná Česká 
Republika v čele s nově zvoleným prezidentem Václavem Havlem. Po měnové odluce vzniká 
nová měna. Inflace (nárůst všeobecné cenové hladiny zboţí a sluţeb v ekonomice v určitém 
časovém období) se pohybuje ve vysokých číslech od 10 do 20%69, postupně ale dochází 
k jisté stabilizaci a uklidnění situace. Také dochází ke stále většímu uplatňování trţních 
mechanismů. 
2.4.2 Vývoj rezidenčních nemovitostí 
V druhé polovině 90. let 20. století intenzita zástavby mírně polevila70. Forma řadové 
zástavby se změnila na izolovanou, téměř krychlového tvaru na způsob tzv. viladomů, které 
by měly spojovat komfort vilového bydlení v nájemních domech uprostřed zeleně (např. 
soubor patrových domů z roku 2000 v ulici U Lesa na sídlišti Máj). V ulici Antonína 
Barcala byly postaveny roku 1998 náročnější terasové domy. Objevují se znovu tradiční 
sedlové nebo stanové střechy. Výrazně se rozšiřuje stavba vil v okrajových polohách 
aglomerace, například ve Srubci či Českém Vrbném (viz kapitola č. 3.4.2.2 této práce). 
V těchto lokalitách většinou chybí jakékoli urbanistické řešení. Jen velice vzácně dosahují 
vily určité architektonické kvality. Koncem 90. let a po roce 2000 opět narůstá výstavba 
obytných domů, které jsou řešeny buď jako solitéry, nebo jako typizované menší domy 
v koloniích. 
 V roce 1995 byla vypsána soutěţ na nový územní plán města.71 Vítězem se stal Ateliér Brno 
kolektiv Petra Hrůši a Petra Pelčáka. Konečnou podobu plánu město schválilo v roce 2000.  
Zásadou urbanistické koncepce územního plánu je ochrana identity všech městských částí. Ve 
stávajících čtvrtích by nemělo docházet k plošným demolicím. Plán je dále určen ideou 
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 Čerpáno ze statistiky Českého statistického úřadu, Míra inflace, vývoj spotřebitelských cen vybraných výrobků 
[online], dostupné z: http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/cr_od_roku_1989 
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 Čerpáno ze statistiky Českého statistického úřadu, Vývoj bytové výstavby [online], 2016, [cit.29.03.2016]  
dostupné z: https://www.czso.cz/csu/xc 
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 Čerpáno z Informačního portálu města České Budějovice – Územní plán  [online], 2016, [cit.29.03.2016]  
dostupné z: http://www.c-budejovice.cz/cz/rozvoj-mesta/uzemni-plan/stranky/ 
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zelených klínů, kultivovaných zelených ploch směřujících z příměstských ploch za okraj 
vnitřního města a v případě řek aţ do jeho centra.72  
 
2.4.2.1 Makroekonomická data 
Od druhé poloviny roku 2006 započal v Českých Budějovicích vlivem nahromaděných 
příznivých okolností prudký růst cen domů a bytů (viz obr č. 21). Silný ekonomický růst 
dopadal příznivě na finanční situaci domácností a navozovala příznivá očekávání, která se pak 
skutečně naplňovala. Růsty nominálních mezd spolu s příznivou situací na trhu práce a silnou 
poptávkou v ekonomice vůbec zvyšovaly hrubé disponibilní příjmy českých domácností. 
Nabídka bank v oblasti hypotečních úvěrů nutila konkurenci k obecnému a podstatnému 
sniţování úrokových sazeb těchto úvěrů. Dle obrázku č. 21 je patrný růst cen bytů o čtvrtinu 
v roce 2008 a za období od roku 2006 aţ do roku 2008 o jednu pětinu. Tato příznivá situace 
ve financování bydlení začala hnát vzhůru ceny rezidenčních nemovitostí i v Českých 
Budějovicích. Analýza dat Krajské správy ČSÚ v Českých Budějovicích specifikuje vývoj 
cen jako: „Jestliže v 1. a 2. čtvrtletí 2006 stouply nabídkové ceny bytů - tedy ceny uváděné 
v nabídkách realitních kanceláří či požadované v přímých prodejích - meziročně o 4,2 %, 
resp. o 7,5 %, ve zbytku roku již šlo o tempa dvojciferná. Následně pak během roku 2007 byly 
nabídkové ceny bytů proti stejnému období 2006 výš o 16,7 % v 1. čtvrtletí a v posledních 
třech měsících roku o téměř čtvrtinu (+23,2 %). Svého vrcholu dosáhla dynamika 
u nabídkových cen bytů v roce 2008 (zhruba do září), kdy byla jejich úroveň meziročně vyšší 
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 Čerpáno z Encyklopedie Českých Budějovic [online], 2016 [cit.29.03.2016] dostupné z:  http://encyklopedie.c-
budejovice.cz/clanek/najemni-dum 
73
 Čerpáno z Krajské databáze ČSÚ v Českých Budějovicích  [online], 2016 [cit.29.03.2016] dostupné z:  
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Obrázek 21 - Vývoj cen nemovitostí v Českých Budějovicích v daném období 
 















1,963 1,611 58.3 13,610 11,099 21.4 
2007-
2009 
2,186 1,819 55.9 15,521 12,933 17.5 
2008-
2010 
2,297 1,936 53.1 16,440 14,062 13.5 
2009-
2011 
2,386 2,072 49.6 16,549 14,905 9.6 
2010-
2012 
2,395 2,110 49.4 16,530 15,114 10.4 
2011-
2013 
2,447 2,191 49.3 16,214 15,061 11.4 
Zdroj: Krajská databáze ČSÚ v Českých Budějovicích  [online], 2016 [cit.29.03.2016] dostupné z:  
https://www.czso.cz/csu/xc 
 
Tento trend se odráţel na intenzitě bytové výstavby, která po dosaţení svého maxima v roce 
2008 a propadu v roce 2009 pozvolna klesala. Počty dokončených bytů se prudce sníţily ještě 
i v roce 2013 a v roce 2014 podle předběţných výsledků dál mírně 
klesly na nejniţší hodnoty od roku 2000. Počty zahájených bytů po roce 2009 také klesaly 
s přechodným vybočením z trendu v roce 2011. V roce 2012 se zastavily těsně pod hodnotou 
1,5 tis. bytů a v letech 2013 a 2014 jiţ stagnovaly. Počty zahájených bytů jsou v posledních 
třech letech nejniţší od roku 199574, naposledy byly niţší v roce 1994, to je před 21 lety. 
Prakticky po celé období od roku 1994 převaţují počty zahájených bytů nad dokončenými a 
tím dochází ke zvyšování rozestavěnosti bytové výstavby. Aţ s klesající bytovou výstavbou 
rozestavěnost krátkodobě během let 2009, 2010 a 2012 poklesla, dokončené byty přechodně 
početně převaţovaly nad zahájenými. 
Největší část bytové výstavby je realizována v domech pro bydlení, a to především v nových 
rodinných domech. V roce 2014 se na zahájených bytech podílejí 60 % a na dokončených 
bytech dokonce 70 %
75. Druhé nejvýznamnější - byty v nových bytových domech – v roce 
2014 tvoří zhruba pětinu bytové výstavby. 
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 Čerpáno z Krajské databáze ČSÚ v Českých Budějovicích  [online], 2016 [cit.30.03.2016] dostupné z:  
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Obrázek 22 - Vývoj bytové výstavby 
 
Zdroj: Krajská databáze ČSÚ v Českých Budějovicích  [online], 2016 [cit.29.03.2016] dostupné z:  
www.czso.cz/csu/czso/bvz_cr 
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Vliv výstavby v přilehlých suburbiích 
Pokud do analýzy zahrneme i sídla – suburbia začleněná do administrativních hranic města, 
můţeme konstatovat, ţe dochází ke stavebnímu rozvoji i v tomto sektoru. Nejmasivnější 
výstavbu rodinných domů mezi lety 1999–2005 můţeme pozorovat v obcích Litvínovice, 
Boršov nad Vltavou a Srubec. Výrazný stavební rozvoj probíhá např. na Zavadilce, 
v Haklových Dvorech a částečně také v Českém Vrbném (suburbia leţící v rámci 
administrativních hranic viz obr. č. 23, zvýrazněna šrafurou). Ve vzdálenějších částech 
zázemí Českých Budějovic je větší objem výstavby bytů soustředěn téměř výhradně do jader 
větších obcí. Intenzita výstavby je zde ale vzhledem k větší populační velikosti obcí niţší. 
Jedná se o aglomerační celky Zliv, Hluboká nad Vltavou, Lišov, Borovany a Trhové Sviny.  
V těchto lokalitách se zpravidla setkáváme s vyšším podílem bytových domů na nové 
výstavbě, často stavěných obcemi, resp. městy.  


































Zdroj: Krajská databáze ČSÚ v Českých Budějovicích – statistika bytové výstavby [online], 2016 
[cit.29.03.2016] dostupné z:  https://www.czso.cz/csu/xc 
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2.4.2.2 Zástavba rodinných domů 
Toto období je také specifické rozmachem výstavby rodinných domů. Mnoho objektů bylo 
renovováno, ale vznikaly i oblíbené lokality na městském dostupném předměstí, kde byly 
k dispozici stavební parcely. Moderní metody výstavby jako pálené blokové zdící systémy a 
prefabrikované horizontální nosné konstrukce vývoj ještě více gradovaly. Mezi 
nejvýznamnější lokality rezidenčních rodinných domů v Českých Budějovicích domů patří: 
(1) Pohůrka - roku 2011 zde ţilo 422 obyvatel ve 140 domech (z nich 11 nebylo 
obydlených).76 Díky dostavbě bloků mezi Starou cestou a Ledenickou silnicí jiţ 
Pohůrka tvořila nedílný urbanistický celek se sousedním Suchým Vrbným, oddělený 
nezastavěnými plochami. V tomto prostoru nyní probíhá výstavba nových rodinných 
domů. 
(2) Staré Hodějovice - ve Starých Hodějovicích se stavěly rodinné domky jednak při 
spojovací silnici západně od vsi, ale hlavně také po obvodu intravilánu. Zejména 
severně od vsi jde o poměrně velké patrové rodinné domy s plochými střechami. Nová 
vlna rodinné vilové výstavby začala koncem 90. let, kdy se zde začaly uplatňovat 
domky charakteru bungalovů, s nízkými valbovými střechami. V současnosti tvoří 
velké komplexy rodinných domů na jihozápadním a jihovýchodním okraji vsi. 
Půdorys návsi zůstal vcelku beze změny zachován, v základních rysech se udrţela 
i parcelace a hmotová struktura zástavby, v níţ převaţují poměrně drobné štítové 
zděné domy.  
(3) Šindlovy Dvory - zde vznikla nesouvislá oboustranná zástavba včetně krátké příčné 
ulice, která byla dále doplňována. Vytvořila tak propojení s Mokrým, kde probíhal 
obdobný vývoj. Nová ulice řadových rodinných domků vznikala mezi silnicí do 
Litvínovic a polní cestou do Čtyř Dvorů. Jiţně od silnice do Litvínovic vyrostly četné 
zahradní chatky. Sevřený útvar návsi byl v 90. letech narušen demolicí její východní 
strany. Nejhodnotnější zůstala severní strana návsi s prostými přízemními štítovými 
domy s jednoduchými branami a zmodernizovanými fasádami. Od konce 90. let 
vyrůstají v lokalitě další rodinné domy.77  
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(4) Vidov  - severně od původní vsi vyrostly nové rodinné domy a dokonce několik 
panelových bytových domů. Výstavba rodinných domů zde pokračovala i na přelomu 
20. a 21. století, v roce 2004 začala výstavba nového komplexu řadových domů. Roku 
2011 bylo ve Vidově 121 domů (z toho 7 neobydlených) a 536 obyvatel78. Historické 
jádro vsi se v základních rysech dochovalo, bylo však znehodnoceno přestavbami 
a úpravami.  
2.4.3 Developerské projekty 
Toto období je typické expanzí developerských projektů na širším území celého města. Jedná 
se jak o menší projekty řadových rodinných domů, tak i větší developerské blokové zástavby. 
Vznikají nové zástavby řadových domů v lokalitách: 
(1) Včelná 
(2) Suché Vrbné – U Dobrovodského potoka 
(3) Suché Vrbné – U Křížku 
(4) Zavadilka  
(5) U Hvízdala 
(6) Vidov 
V těchto projektech se angaţuje především známý místní developer 
JELEN Development s.r.o., zaloţen podnikatelem Františkem Jelenem, který je mimo jiné 
i členem zastupitelstva města. 
Tento subjekt má v portfoliu i další významné rezidenční projekty jako Sluneční terasy 
Zavadilka (viz příklad č. 3.4.3.1 této práce), nebo developerskou zástavbu v lokalitě Jez 
u Špačků. (viz odstavec č. 3.5.2.1. této práce).  
Nová suburbánní lokalita s názvem Kodetka vzniká na území obce Hlincová Hora. Lokalita 
není plnohodnotným sídlem, protoţe se zde uplatňuje pouze rezidenční funkce. Developerská 
společnost Kodetka, a.s. zde prodává parcely pro individuální výstavbu. V současnosti je zde 
jiţ postaveno sedmdesát převáţně draţších a větších rodinných domů.  
Další podobná samostatná suburbánní lokalita vznikla v blízkosti sídla Srubec. Poté, co zde 
developer Estate invest CB s.r.o. zajistil potřebnou infrastrukturu, bylo k prodeji nabídnuto 
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téměř třicet stavebních parcel. U obou projektů budou následovat další etapy výstavby lokalit, 
které ještě dále zvětší rozsah jejich zastavěného území a počet jejich obyvatel. 
Developerské aktivity jsou ale vidět i v lokalitách blíţe centra města. Například u Praţské 
třídy vzniká na místě starého parkoviště mohutný bytový objekt s názvem Bytovka za Perlou, 
ten samý právnický subjekt realizuje další bytové domy v ulici Jírovcova. Na Palackém 
náměstí vzniká bytový komplex Bios, který je určen především k dlouhodobému pronájmu 
bytových jednotek. V lokalitě ulice Branišovská je stavebně aktivní skupina MANE stavební 
s.r.o., která úspěšně rozšiřuje sídliště máj o zděné, moderní bytové komplexy. Nejnovější a 
zároveň největší developerský projekt se nachází v luxusní lokalitě Dlouhé louky, přímo 
u nábřeţí řeky Vltavy. 
2.4.3.1 Sluneční terasy Zavadilka 
Tento projekt z produkce společnosti JELEN Development s.r.o. přinesl menší revoluci na trh 
rezidenčního bydlení v Českých Budějovicích, z důvodu řešení všech bytů v pasivním 
standardu s orientací na jih. Cílem projektu bylo vytvořit kvalitní a architektonicky hodnotné 
bydlení s maximálním sníţením potřeb energie na vytápění. Terasy svou velikostí umoţňují 
umístnění zahradního nábytku a vytvářejí tak obytný prostor pro celou rodinu. Objekt je 
navrhován tak, aby se co nejvíce prosklených ploch dostalo na jiţní fasádu, a co nejméně jich 
směřovalo na ostatní světové strany. Tímto způsobem je zajištěno největších pasivních zisků 
energie okny a co nejniţší tepelné ztráty prostupem tepla. Objekt je vybaven tepelně 
izolačními trojskly a sofistikovaným systémem větrání bytů s rekuperací (zpětné získávání 
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Zdroj: oficiální stránky firmy JELEN Development s.r.o.[online], 2016 [cit.29.03.2016] dostupné z:  
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2.4.3.2 Rezidenční komplex Dlouhá louka 
Tento komplex nabízí v pěti k sobě přiléhajících domech 126 nadstandardně řešených 
moderních bytů. Výhodou je ideální poloha v centru města a přesto blízko zeleně. Vhodná 
orientace komplexu zajišťuje výhled na řeku Vltavu a historické centrum Českých Budějovic. 
Průměrná velikost bytů činí 83,5 m2 bez terasy a 103,4 m2 včetně terasy. Terasa nebo balkon 
náleţí ke kaţdému bytu, jejich velikosti se pohybují od 10 do 66 m2. Rezidenční komplex 
obsahuje pouze byty, ţádné další prostory ani obchodní plochy nejsou realizovány. Jednotlivé 
domy jsou půdorysně uspořádány do tvaru písmene U a jsou otevřeny směrem k řece Vltavě. 
Vzniká tak klidový prostor, do kterého jsou orientovány hlavní pobytové místnosti bytů. Díky 
stupňování fasády mají domy při pohledu od Vltavy terasový vzhled. 
Projektovým manaţerem rezidenčního komplexu je českobudějovická společnost CB – City 




Obrázek 25 - Rezidenční komplex Dlouhá louka 
 
Zdroj: oficiálních stránky projektu Dlouhá louka [online], 2016 [cit.29.03.2016] dostupné z:  http://www.dlouha-
louka.cz/ 
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2.4.3.3 Řadové domy a rodinné domy Zavadilka 
Tato developerská výstavba se rozkládá na západní straně Českých Budějovic známé jako 
Zavadilka. Výstavba byla zahájena v říjnu roku 2003 a v rámci čtyř etap zde bylo realizováno 
142 rodinných domů nabízených v pěti typových variantách.  
(1) Zavadilka I. Etapa – zahájení na jaře roku 2003. První polovina domů byla prodána 
ještě před zahájením výstavby. V rámci projektu bylo v roce 2005 dokončeno 56 
řadových rodinných domů rozdělených do sedmi bloků a 20 rodinných domů. 
(2) Zavadilka II. Etapa - na konci roku 2005 byla rozšířena nabídka rodinných domů pro 
tuto českobudějovickou lokalitu. Projekt druhé etapy nabídl výběr ze třech typových 
domů s garáţemi. Úplnou novinkou byly dvoupodlaţní rodinné domy a přízemní 
bungalovy. Výstavba 28 rodinných domů byla dokončena v polovině roku 2007. 
(3) Zavadilka III. a IV. Etapa - třetí etapa výstavby rodinných domů na Zavadilce nabídla 
celkem 16 rodinných domů a byla dokončena v srpnu roku 2008. Obsahem navazující 















Zdroj: oficiální stránky firmy JELEN Development s.r.o.[online], 2016 [cit.29.03.2016] dostupné z:  
http://www.radovky.cz/ 
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2.4.3.4 Bytový dům Za Perlou 
Novostavba bytového domu Za Perlou se nachází v centru města Českých Budějovic. Vlastní 
objekt bytového domu má 11 nadzemních podlaţí, z toho 2 poslední podlaţí jsou ustupující a 
jedno nadzemní podlaţí určené k parkování osobních aut. Objekt je rozdělen zrcadlově podle 
osy na 2 sekce, které mají vlastní samostatné komunikační prostory, výtahy, sklepy a společné 
prostory.
82
 Nástup do obou sekcí je situován z komunikace Staroměstská. Objem stavby je 
rozdělen balkóny, terasami a lodţiemi a působí zajímavým, moderním dojmem. Výstavba 
Bytového domu Za Perlou probíhala v letech 2010 a 2011, první majitelé se do svých nových 
bytů nastěhovali v srpnu 2011. 
Obrázek 27 - Bytový dům Za Perlou 
 
Zdroj: oficiální stránky projektu [online], 2016 [cit.29.03.2016] dostupné z:  http://www.bytyjirovcova.cz/o-
projektu/ostatni-projekty.html 
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2.4.4 Konstrukční prvky tohoto období 
Pro toto období je charakteristický výrazný nástup nových a moderních materiálů díky změně 
poměrů v celé Evropě a navrácení České republiky k trţní ekonomice. S příchodem nových 
materiálů dochází logicky i k novým technologickým postupům a k příklonu ke kvalitativním 
standardům zemí západní Evropy (především Německa). Dochází také k významnému 
posílení kompozitních materiálů (sádrokarton, dřevotříska, sklolaminát, různé druhy betonu 
atd.). V současnosti se také klade čím dál větší důraz na ekologickou zátěţ ţivotního prostředí 
jak staveb jako celku, tak jednotlivých stavebních materiálů. S tím souvisí i trend 
nízkoenergetické a pasivní výstavby. Podstata konstrukčních prvků se zásadně nemění, u 
rodinných i bytových domů dochází ale k výstavbě na základě ucelených stavebních systémů 
(systém Porotherm, Ytong, Heluz, KM Beta apod.). Díky těmto kompletně navrţeným 
systémům pro hrubou stavbu dochází právě ke zkvalitňování výstavby (pouţíván jednotný 
materiál, jsou důsledně řešeny detaily, nové metody atd.). Na druhou stranu dochází k přílivu 
nekvalitních pracovníků ze zemí východní Evropy a ke snaze stavebních firem sniţovat 
náklady za kaţdou cenu. Jako hlavní zdící prvky jsou v tomto období pouţívány různé druhy 
tvárnic (systémy přesného zdění). Dále také pokračuje ve velké míře výstavba 
ţelezobetonových konstrukcí (skelety) a výstavba pomocí prefabrikovaných dílců. Také je 
velmi rozšířeno uţívání speciálních systémů fasád. Pro toto období je také typické rozšíření 
dřevostaveb, které se stávají oblíbenými právě kvůli své ekologičnosti a tepelně-technickým 
vlastnostem. Stropy jsou řešeny v rámci jednotlivých systémů různých výrobců, ale jedná se 
především o různé variace nosných trámků s příčnou výplní a dále prefabrikovaných dílců 
(např. stropní panely SPIROLL). Klasické dřevěné krovy jsou jiţ také nahrazovány 
dřevěnými příhradovými vazníky, ale jsou stále běţně pouţívány (stejně tak ploché střechy). 
Ve velké míře se v tomto období vyuţívá plastových oken jak u novostaveb, tak hlavně u 






2.5 ANALÝZA ROZVOJOVÝCH MOŽNOSTÍ VÝSTAVBY 
V této kapitole se zabývám předpokládaným vývojem výstavby rezidenčních nemovitostí 
v Českých Budějovicích ve specifických lokalitách města. Většina poznatků je odkazována na 
navazující územně plánovací dokumentaci,83 regulační plány a na územně analytické 
podklady. Také jsem vyuţil vlastních informací a znalostí jednotlivých lokalit, kde jsem 
předpokládal potenciál vhodné zástavby z hlediska dispoziční a technické vybavenosti daného 
území. 
2.5.1 Územní plánování 
Zásadním faktorem ovlivňující objem i lokalizaci budoucí výstavby rozsah ploch vyčleněných 
pro tento účel v jednotlivých lokalitách. Rozsah ploch se v jednotlivých částech města liší dle 
územního plánu města České Budějovice, který byl vydán zastupitelstvem města dne 
12. listopadu 2015 usnesením č. 271/2015, formou opatření obecné povahy s účinností ode 
dne 8. prosince 2015. 
V Českých Budějovicích je platná územně plánovací dokumentace tj. regulační plány, včetně 
jejich změn a územně plánovacích podkladů, které jsou pořízeny a zpracovány v souladu 
příslušného ustanovení zákona č. 183/2006 sb., o územním plánování a stavebním řádu, 
včetně vyhlášky č. 500/2006 o závazných částech územního plánu města České Budějovice 
č. 4/2000 v platném znění. Tento nástroj územního plánování v podobě územně analytických 
podkladů obsahuje zjištění a vyhodnocení stavu předpokládaného vývoje území, jeho hodnot, 
limitů zastavitelnosti a záměrů provádění změn v důsledku udrţitelného rozvoje. Aktualizace 
těchto dokumentů probíhá kaţdé dva roky, včetně aktualizace na základě nových údajů a 
průzkumů. 
Tyto podklady se dle výše uvedené vyhlášky dělí na: 
(1) Podklady pro rozbor udržitelného rozvoje území - zahrnují zjištění a vyhodnocení 
stavu a vývoje území, jeho hodnot, limity vyuţití území, zjištění a vyhodnocení 
záměrů na provedení změn v území.  
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(2) Rozbor udržitelného rozvoje území - který zahrnuje zjištění a vyhodnocení 
udrţitelného rozvoje území s uvedením jeho silných a slabých stránek, příleţitostí a 
hrozeb v tematickém členění84 
Z výstupu těchto podkladů se dá částečně predikovat (předpovídat) budoucí zástavba 
rezidenčních nemovitostí, v podobě dostupných a nově dostupných zastavitelných ploch (viz 
příloha č. 6), které se v tomto případě definují jako: 
(1) Zastavitelné plochy - plochy vymezené nově v dosud nezastavěném území k zastavění, 
navrţené pro rozvojové činnosti sledující zásadní rozvoj dosavadního utváření území, 
popřípadě zaloţení nové územní struktury (viz obr. 28) 
(2) Plochy pro individuální bydlení v předměstích - hlavním vyuţitím plochy je bydlení 
individuálního charakteru v kvalitním prostředí, umoţňující nerušený a bezpečný 
pobyt a kaţdodenní rekreaci a relaxaci obyvatel, dostupnost veřejných prostranství a 
občanského vybavení. Přípustné jsou stavby pro bydlení, zejména rodinné domy, 
bytové (nájemní) vily a bodové domy individuálního charakteru, a s nimi související 
činnosti. 
(3) Plochy pro individuální bydlení v příměstích – totoţné s č. 2 s výjimkou výskytu 
zázemí uţitkové zahrady a vedlejší zemědělsko-samozásobitelské části, plochy 
s rozdílným způsobem vyuţití hospodářství, popřípadě drobná zařízení řemeslná a 
výrobní, drobná zařízení chovatelská a pěstitelská. 
(4) Plochy pro individuální bydlení ve vnitřním městě - totoţné s č. 2 s výjimkou 
specifikace činnosti, děje a zařízení pro účely pro potřebu obyvatel přilehlého území 
lokality a odpovídající charakteru čtvrti, včetně parkovacích stání, a garáţe pro 
potřeby vyvolané přípustným vyuţitím území příslušné plochy. 
(5) Plochy pro kolektivní bydlení ve vnitřním městě - hlavním vyuţitím plochy je bydlení 
kolektivního charakteru tvořící blokovou strukturu, v kvalitním prostředí, umoţňující 
nerušený a bezpečný pobyt, dostupnost veřejných prostranství a občanského vybavení. 
Přípustné jsou: stavby pro bydlení, obvykle v bytových (nájemních) domech, přičemţ 
platí, ţe v bytových domech nejméně 2/3 podlahové plochy musí odpovídat 
poţadavkům na trvalé bydlení. 
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 Čerpáno z Oficiálního portálu Ústavu územního rozvoje [online], 2016 [cit.30.03.2016] dostupné z: 
http://portal.uur.cz/nastroje-uzemniho-planovani-v-ceske-republice/upd-a-upp-obci.asp 
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(6) Plochy pro kolektivní bydlení na předměstí - hlavním vyuţitím plochy je bydlení 
kolektivního charakteru tvořící blokovou strukturu, v kvalitním prostředí, umoţňující 
nerušený a bezpečný pobyt, dostupnost veřejných prostranství a občanského vybavení. 
Přípustné jsou: stavby pro bydlení, obvykle bytové (nájemní) domy, domy 
s pečovatelskou sluţbou, obchody do 250 m2 hrubé podlaţní plochy, nerušící 
provozovny sluţeb do 250 m2 hrubé podlaţní plochy.85 
2.5.2 Předpokládaný vývoj zástavby území 
Předpokládaný vývoj výstavby je rozdělen do jednotlivých lokalit, jak jsou uvedeny a 








Zdroj: Situace se souhrnným výčtem území pro různé formy bydlení, včetně návrhu nových ploch pro bydlení 
[online], 2016 [cit.30.03.2016] dostupné z: http://www.c-budejovice.cz/SiteCollectionDocuments 
2.5.2.1 Koncepce rozvoje lokality U Špačků 
Lokalita s přechodem zástavby do krajiny při jiţní hranici katastru města. Lokalita je součástí 
zeleného klínu Malše. 
Návrh dle územního plánu: Respektovat charakter ve stabilizovaných plochách individuální 
obytné nízkopodlaţní zástavby a zahradního bydlení, doplnit ve východní části lokality 
zástavbu v plochách se smíšenou funkcí, zajistit podporu a rozvoj kompoziční osy ulice 
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 Čerpáno z Analýzy územně plánovací dokumentace města České Budějovice [online], 2016 [cit.30.03.2016] 
dostupné z:  http://www.c-budejovice.cz/cz/rozvoj-mesta/uzemni-plan/stranky/uzemne-planovaci-dokumentace-
upd-a-uzemne-planovaci-podklady-upp-na-uzemi-mesta-ceske-budejovice-navazujici.aspx 
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  Opatření obecné povahy - Územní plán České Budějovice č. 271/2015 [online], 2016 [cit.30.03.2016] 
dostupné z:http://www.c-budejovice.cz/cz/rozvoj-mesta/uzemni-plan/Documents/UP_CB/OOP.pdf 
Obrázek 28 -Legenda charakterů zastavitelného území (viz příloha č. 6) 
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Novohradská, revitalizovat Hodějovický potok, včetně navrţené krajinné zeleně, realizovat 






















Zdroj: Situace se souhrnným výčtem území pro různé formy bydlení, včetně návrhu nových ploch pro bydlení 
[online], 2016 [cit.30.03.2016] dostupné z: http://www.c-budejovice.cz/SiteCollectionDocuments  
Budoucí zástavbu této lokality potvrzuje i fakt, ţe zde proběhly terénní a technické přípravy 
na rozparcelování původní „orné půdy.― Společnost JELEN Development s.r.o. zde vhodně 
investovala a dokonce uţ nabízí na prodej budoucí stavební parcely na svých webových 
stránkách. (viz obrázek č. 30) 
Obrázek 30 - parcelace lokality Jez u Špačků87 
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 Čerpáno z oficiálních stránek developerské firmy JELEN Development s.r.o.[online], 2016 [cit.30.03.2016] 
dostupné z:  http://www.radovky.cz/http://www.radovky.cz/jez-u-spacku/ 
Obrázek 29 –Koncepce rozvoje lokality U Špačků (viz příloha č. 6) 
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2.5.2.2 Koncepce rozvoje lokality Zavadilka 
Zastavěné území lokality je monofunkční, chybí mu přirozené centrum a vybavenost, v tomto 
je orientováno na lokalitu Sídliště Máj. Probíhají zde developerské aktivity, jak je uvedeno 
v předešlém textu této práce a s výstavbou se počítá i do budoucna. 
Návrh dle územního plánu: Navázání v zastavitelných plochách na příměstskou nízkopodlaţní 
obytnou zástavbu na stávající zástavbu RD. Realizace plochy hřbitova zasahující území 
sousední lokality Haklovy Dvory a navazující na plochu lesa, pěšími vycházkovými trasami 
spojenou se sídlištěm Máj a ostatními lokalitami. 
Obrázek 31 – Koncepce rozvoje lokality Zavadilka (viz příloha č. 6) 
 
Zdroj: Situace se souhrnným výčtem území pro různé formy bydlení, včetně návrhu nových ploch pro bydlení 
[online], 2016 [cit.30.03.2016] dostupné z: http://www.c-budejovice.cz/SiteCollectionDocuments  
 
2.5.2.3 Koncepce rozvoje lokality U Hada - Branišovská 
V západní části lokality u Hada se nachází kolonie zahrádek, jinak je lokalita zatím 
nezastavěna. Dle ÚP České Budějovice se jedná o lokalitu rozvojovou, řešící západní hranici 
rozvojového území příměstí a její přechod do volné krajiny – plochy zahradní bydlení (pro 
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individuální bydlení v RD) s postupně se zvětšujícími parcelami. Lokalita severně navazuje 
na sídliště Máj, východně ulicí M. Horákové na sídliště Šumava.  
Návrh dle územního plánu: dokončení ploch kolektivní bytové zástavby navazující na sídliště 
Máj a rozšíření ploch zeleně s přechodem do krajiny, umístění sportovních ploch a rekreačně 
vyuţitelných ploch jako kompenzace nedostatku těchto moţností na sídlišti Máj. 
Architektonické úpravy parteru, zeleň, stromořadí, parkování, rozvoj smíšených funkcí a 
obytné funkce pro nízkopodlaţní individuální zástavbu v rozvojových plochách. 
Tato lokalita je v podstatě výpadová komunikace na jedno ze suburbií Branišov, kde se mimo 
jiné také počítá s budoucí rezidenční výstavbou, jak potvrzuje starostka Navarová: „V obci 
dlouhodobě připravujeme nový územní plán, ve kterém počítáme s rezidenční výstavbou. Je 
zde také zájem investora, který by chtěl stavět domy.―88 
Obrázek 32 – Koncepce rozvoje lokality U Hada, Branišovská (viz příloha č. 6) 
 
Zdroj: Situace se souhrnným výčtem území pro různé formy bydlení, včetně návrhu nových ploch pro bydlení 
[online], 2016 [cit.30.03.2016] dostupné z: http://www.c-budejovice.cz/SiteCollectionDocuments  
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2.5.2.4 Koncepce rozvoje lokality U Rybníčku 
Nezastavěná rozvojová lokalita území bývalého odkaliště při jihovýchodní hranici katastru 
města. V budoucnu zde má být vybudována hlavní spojka z nádraţí do Suchého Vrbného, 
z toho důvodu je zde veliký potenciál výstavby rezidenčního bydlení.  
Návrh dle územního plánu: realizace dotčených úseků za nádraţní komunikace, vedené 
v prodlouţení ulice U Lávky a napojující se v lokalitě Za Hřbitovem na ulici Doudlebskou a 
dotčeného úseku dálničního přivaděče v jiţní části města. Realizace obsluţné komunikace 
kolmé k ulici Doudlebská. Respektovat charakter ve stabilizovaných plochách individuální 
obytné nízkopodlaţní zástavby a zahradního bydlení, doplnit v západní části lokality zástavbu 
v plochách se smíšenou funkcí. 
 
Obrázek 33 – Koncepce rozvoje lokality U Rybníčku (viz příloha č. 6) 
 
Zdroj: Situace se souhrnným výčtem území pro různé formy bydlení, včetně návrhu nových ploch pro bydlení 
[online], 2016 [cit.30.03.2016] dostupné z: http://www.c-budejovice.cz/SiteCollectionDocuments  
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2.5.3 Předpokládané konstrukční prvky tohoto období 
V tomto období bude dle mého názoru docházet k rozvoji stávajících konstrukčních prvků 
i k zavádění nových konstrukčních prvků především kvůli neustále se zvyšujícím nárokům na 
ekologičnost výstavby a zavádění pasivního standardu budov, coţ nařizují i evropské 
regulativy a normy. Ve velké míře budou jistě vyuţívány stavební materiály na bázi 
obnovitelných zdrojů surovin (všechny formy dřeva, bambus, sláma, technické konopí, rákos, 
ovčí vlna a konstrukce a prvky z nepálené hlíny). Tyto materiály se pouţívají jiţ dnes, ale 
spíše sporadicky. Osobně vidím největší potenciál ve vyuţití dřeva a dřevěných konstrukčních 

















2.6 SROVNÁNÍ KONSTRUKČNÍCH PRVKŮ 
V této kapitole srovnám v tabulce vývoj konstrukčních prvků v jednotlivých obdobích tak, jak 
jsem je rozdělil v této diplomové práci. K porovnání jsem vybral základní konstrukce kaţdé 
stavby, tzn. zdivo, stropy, střechy, schodiště a výplně otvorů. Do tabulky jsem zahrnul i 





Tabulka 2 - Srovnání konstrukčních prvků 
VÝVOJ 
VÝSTAVBY 
ZDIVO STROPY STŘECHY SCHODIŠTĚ VÝPLNĚ 
OTVORŮ 






































































































































3  ZÁVĚR 
V této diplomové práci jsem zhodnotil komplexně historický a stavebně-konstrukční vývoj 
města a výstavby v Českých Budějovicích. Práce byla rozdělena na dvě části: teoreticko-
metodologickou a aplikační. 
V první části (teoreticko-metodologické) byly vysvětleny příslušné pojmy a vypsány vybrané 
části z norem a vyhlášek. Byly zde uvedeny i mapové podklady, které ilustrují vývoj města. 
V druhé části (aplikační) byly jiţ řešeny konkrétní cíle této práce. Jedná se o rozdělení vývoje 
výstavby do časových období a v kaţdém období popsán historický vývoj, stavebně-
konstrukční vývoj a architektonický vývoj a uvedeny konkrétní příklady výstavby a lokalit. 
Práce byla rozdělena na čtyři časová období. Nedílnou součástí práce je také zpracování 
moţného budoucího vývoje výstavby Českých Budějovic. 
Cílem práce bylo zpracovat přehled o historickém vývoji, konstrukčních prvcích staveb ve 
zvolené lokalitě od samého počátku výstavby dané lokality po současnost a nastínit moţný 
budoucí rozvoj města. 
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6  PŘÍLOHY 
Příloha č. 1 -  Vývoj počtu obyvatel města a jeho částí v prvním časovém období 
 1869 1880 1890 1900 1910 
      
Město celkem
2) 
19,232  26,039  32,134  45,524  54,786  
v tom části:      
České Budějovice 1 .   .   .   .   .   
České Budějovice 2 .   .   .   .   .   
České Budějovice 3 .   .   .   .   .   
České Budějovice 4 .   .   .   .   .   
České Budějovice 5 .   .   .   .   .   
České Budějovice 6 .   .   .   .   .   
České Budějovice 7 .   .   .   .   .   
z toho původně samostatné obce (v závorce rok 
připojení k městu): 
 
České Vrbné (1980)  167  177  163  165  306  
Čtyři Dvory (1952) 356  552  1,205  1,952  2,557  
Haklovy Dvory (1976)  234  250  254  234  242  
Kaliště (1985) 146  145  120  128  128  
Kněţské Dvory (1952) 110  112  129  331  786  
Mladé (1952) 99  172  401  827  1,232  
Nemanice (1954) 66  51  55  79  139  
Nové Hodějovice (1963) -   -   -   -   -   
Nové Vráto (1952) -   -   -   -   -   
Pohůrka (1952) 192  208  232  254  313  
Roţnov (1952) 314  367  618  943  1,105  
Suché Vrbné (1952) 104  131  434  1,216  3,464  
Třebotovice (1985) 223  237  264  321  289  
 
zdroj: Město České Budějovice v číslech 2015 . [online], 2015 [cit.20.11.2015]  dostupné z:  
https://www.czso.cz/csu/xc/mesto-cb-2015 
93 
Příloha č. 2 - Vývoj počtu obyvatel města a jeho částí ve druhém časovém období 
  
1921 1930 
    
Město celkem
2)
 57,557  59,079  
v tom části:     
České Budějovice 1 .   .   
České Budějovice 2 .   .   
České Budějovice 3 .   .   
České Budějovice 4 .   .   
České Budějovice 5 .   .   
České Budějovice 6 .   .   
České Budějovice 7 .   .   
z toho původně samostatné 
obce (v závorce rok 
připojení k městu):     
České Vrbné (1980)  278  260  
Čtyři Dvory (1952) 3,733  4,276  
Haklovy Dvory (1976)  233  268  
Kaliště (1985) 124  111  
Kněţské Dvory (1952) 905  947  
Mladé (1952) 1,552  1,613  
Nemanice (1954) 145  321  
Nové Hodějovice (1963) -   538  
Nové Vráto (1952) -   -   
Pohůrka (1952) 312  398  
Roţnov (1952) 1,775  2,314  
Suché Vrbné (1952) 4,440  4,354  
Třebotovice (1985) 350  289  
      
 
zdroj: Město České Budějovice v číslech 2015 . [online], 2015 [cit.20.11.2015]  dostupné z:  
https://www.czso.cz/csu/xc/mesto-cb-2015 
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 1980 1991 
          
Město celkem
2)
 55,709  64,661  76,699  88,448  97,243  
v tom části:           
České Budějovice 1 .   .   3,844  2,846  2,177  
České Budějovice 2 .   .   4,305  18,764  36,143  
České Budějovice 3 .   .   31,175  31,141  27,778  
České Budějovice 4 .   .   2,229  1,809  1,519  
České Budějovice 5 .   .   7,608  9,253  8,041  
České Budějovice 6 .   .   11,930  10,293  9,093  
České Budějovice 7 .   .   15,608  14,342  12,492  
z toho původně samostatné 
obce (v závorce rok 
připojení k městu):           
České Vrbné (1980)  235  249  219  298  306  
Čtyři Dvory (1952) 3,874  3,586  3,730  17,946  35,312  
Haklovy Dvory (1976)  305  325  356  520  525  
Kaliště (1985) 89  97  91  84  61  
Kněţské Dvory (1952) 899  899  1,168  995  791  
Mladé (1952) 1,514  1,544  1,472  1,457  1,374  
Nemanice (1954) 651  1,043  1,129  1,172  2,119  
Nové Hodějovice(1963) 522  839  965  1,033  983  
Nové Vráto (1952) -   876  2,229  1,809  1,519  
Pohůrka (1952) 423  398  396  589  535  
Roţnov (1952) 2,704  2,719  4,315  4,887  4,285  
Suché Vrbné (1952) 3,451  6,168  6,906  8,379  7,225  
Třebotovice (1985) 283  261  215  201  220  
            
 














 97,339  93,645  93,715  
v tom části:       
České Budějovice 1 1,855  4,091  2,056  
České Budějovice 2 39,592  36,277  36,359  
České Budějovice 3 26,266  24,049  24,657  
České Budějovice 4 1,579  1,723  1,920  
České Budějovice 5 7,759  8,024  8,138  
České Budějovice 6 8,639  8,165  8,853  
České Budějovice 7 11,649  11,316  11,732  
z toho původně samostatné 
obce (v závorce rok 
připojení k městu):       
České Vrbné (1980)  380  488  481  
Čtyři Dvory (1952) 38,654  34,672  34,732  
Haklovy Dvory (1976)  558  1,117  1,146  
Kaliště (1985) 63  89  87  
Kněţské Dvory (1952) 790  1,032  1,070  
Mladé (1952) 1,693  1,670  1,736  
Nemanice (1954) 2,229  2,267  2,617  
Nové Hodějovice(1963) 1,011  1,283  1,419  
Nové Vráto (1952) 1,579  1,723  1,920  
Pohůrka (1952) 537  693  663  
Roţnov (1952) 4,127  4,783  4,788  
Suché Vrbné (1952) 6,897  6,925  7,082  
Třebotovice (1985) 262  317  306  
 









Příloha č. 6 - Situace se souhrnným výčtem území pro různé formy bydlení 
 
Zdroj: Situace se souhrnným výčtem území pro různé formy bydlení, včetně návrhu nových ploch pro bydlení 
[online], 2016 [cit.30.03.2016] dostupné z: http://www.c-budejovice.cz/SiteCollectionDocuments 
